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Sammanfattning

Bedömning ordningnuvarandeav

råder avtalsfrihet tomträttsavgälden be-Med nuvarande ordning när
i tomträttsupplåtelsen. skall dock utgåsamband med Avgäldenstäms

med oförändrat belopp under avgäldsperioder skall uppgåvissa som
minst tio år. avgälden förtill Om inte kommer överensparterna om

värdekommande avgäldsperiod skall på grundval deträtten mar-av
vid Avgäldensken tiden för omprövningen bestämma avgälden.äger

på markvär-storlek skall bestämmas så den skälig räntaatt motsvarar
det. Vid ändamålet medbedömande markvärdet skall hänsyn tilltasav

ifrågaupplåtelsen föreskrifteroch de skall tillämpasnärmare omsom
fastighetens användning utformadesoch betydelse. Bestämmelserna
för i varjedomstolsprövning omständigheternaatt man genom av
särskilt precisionfall skulle kunna markvärdet med sådanbestämma

jämförbaraförekomsten skilda föreskrifter för i övrigt tomt-att av
kunde återspegla sig i skilda avgälder.rätter

varit bero-Domstolamas bedömning markvärdet har i hög gradav
rikt-ende förhållandena i det enskilda fallet varför några närmareav

rättspraxis. kanlinjer för inte kommit fram i Detmarkvärdering har
med till-konstateras underlag detdet sällan föreligger sådant attatt

medlämpliga värderingsmetoder möjligt bestämma markvärdetär att
den utformades.exakthet förutsattes då nuvarande bestämmelsersom

utgångspunktAvgäldsräntans storlek vanligen medbestäms numera
från bedömning återstår sedan denrealräntan, dendvs. ränta somav
nominella från inflationens effekter. Denna räntesatsräntan rensats

kan förväntasmed hänsyn till den markvärdestegringräknas somupp
bestämmelsernaavgäldsperiod,under kommande eftersom attom av-

avgäldsperioden skullegälden skall hållas oförändrad under annars
kan konstaterasinnebära avkastningen successivt sjunker. Det attatt

behäftade medfaktorer påverkar avgäldsräntans storlekde ärsom
med denosäkerhet inte heller kan bestämmassådan avgäldsräntanatt

iprecision ursprungligen avsågs.som
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kraftiga ochkommit innebäraordningen harnuvarandeDen att
föråtföljande olägenheteravgäldsökningar medsprångvisa tomträtts-

hållna ochså allmäntbestämmelsernaförhållandethavare. Det äratt
till antalförutse har lettsvåradomstolarnas beslut är ett stortattatt

utredningar och tillomfattandemedlångdragna domstolsprocesser
Dessa problemför samhället.ochkostnader, både för parternastora

ordning,nuvarande dvs.principerna förföljdi huvudsakär en av
avgälds-avgäld och därefteravgäldsperioder med oförändradlånga

särskilt fall.i varjeomständigheternaprövningreglering genom av
allmänna imålsättning detgrundläggandeTomträttsinstitutets är att

markvärdestegringen.sigomfattning skall tillgodogörarimlig kunna
uppnås på enklareförutsättning för detta skall kunna sätt änEn ettatt

delschablonbestärnmelser till viss in-nuvarande ordningmed är att
förs.

Årliga avgâldsândringar

långamedoch olägenheterbakgrund förekommande problemMot av
fortsättningen skall kunna änd-avgäldsperioder föreslås avgälden iatt

årligen.ras
infördes hu-avgäldsperioderlångaNuvarande bestämmelser om

omregleringarföransågs talavudsaldigen för praktiska skäl attatt av
fåinte skullesärskilt fallavgälden med domstolsprövning i varje äga

avgälden vidordning däralltför mellanrum. Medmed täta enrum
faller det hu-enklareomreglering skall kunna bestämmas på sättett

avgäldsperioder.vudsakliga motivet för ha långaatt
skyddsintressengrundläggandeKreditgivares och tomträttshavares

tillåtsavgäldsändring inte ökavidtillgodoses högsta tillåtna avgäldom
tomträttshavaresochmarkvärdestegringen. Kreditgivaressnabbare än

tillgodoses idärför kunnabehov ekonomisk trygghet bör ett av-av
avgäldsförändringaravgäldsperioder, därgäldssystem med kortare

förutses.nuvarande ordning kanbättre medsätt änett

Utökad avtalsfrihet

markvärdetskall öka snabbareFör avgälden inte kunna äränatt
vid upplåtelsenförhindradeordningmed nuvarande attparterna
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upplåtel-underskall ändrasavgäldenhurträffa bindande avtal om
nuvarandetillämpningdomstolarnassetiden. Såväl parternas avsom

följti dragavgälden endastinneburitbestämmelser har dock att grova
markvärdestegringcn.

upplå-underskall ändrasavgäldenavtalsfrihet hurutökadEn om
bliavgäldsutvecklingenbl. börflera fördelar,telsetiden skulle ha a.

minskas. Enkunnadomstolsprocesserantaletförutsägbar och ut-mer
förupplåtitsgällaavtalsfrihet bör dock baraökad tomträtter an-som

småhusbebyggelse.ändamål ännat

avgäldssystemEtt förenklat

bör bestämmasavgäldsändringaravgäld vidHögsta tillåtna som en
skallfastighetsägareavgäldsunderlag. Föravgäldsränta attett enav

tomträttshavaresmarkvärdestegringentillgodogöra sigkunna attutan
få öka iavgäldenåsidosätts börintressenkreditgivares berättigadeoch

ändamåldettasnabbare. Förintemarkvärdestegringentakt med men
avgäldsrän-sårestriktionbestämmelserna innehålla sättbör atten

storlek i lag.tans anges
vidså fastighetsägarenstorlek bör bestämmasAvgäldsräntans att

avkastningskäligerhållermarkvärdestegringnormal tomt-aven
kapi-jämförbarvidavkastningenrättsupplåtelsen motsvarar ensom

kapital,realtfår betraktastalplacering. Eftersom mark ett varssom
markvärde-normalmedbörinflationen,värde inte urholkas manav

Avgälds-inflationen.i medmarkvärdestegring taktstegring avse en
långsiktigafrån denutgångspunktmedbestämmaskan därmedräntan

infla-från den faktiskarensadnominellarealräntan, dendvs. räntan
realräntakapitahnarknaden. Dennaallmännationens effekter, den

ungefär 3har uppgå tillbedömts procent.
med dennakommeravgäldsändringarvidtillåtna avgäldHögsta

Avkastningenvärdestegring. tomträtts-markensföljaordning avatt
nominelladenligga 3därmed överupplåtelsen kommer procentatt

markvärdestegringen.
avgäldssystemförenkladedetprincipiella utformningenDen somav

följandepåbeskrivas sätt.därmedutryck i lag kanskall tillkomma
haravgäldgäller denavgäldsperiodenförstaFör den partemasom

bestämsavgäldsändringVidavgäldsbeloppet.avtalat det förstaom
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multi-avgäldsräntaangiveni lagtillåtna avgäldhögsta attgenom en
sådanmarkvärdet. Enspeglaravgäldsunderlag,medpliceras ett som

förstskeavgäldsbeloppet kandet förstahöjningordning innebär att av
förstadetblir högreavgäldenberäknade änden enligt lagnär av-
blir bero-avgäldsändringenförstaTidpunkten för dengäldsbeloppet.

föravtalatsavgäldvilkenochmarkvärdestegringenende somavav
första året.

Avgäldsunderlaget

marknadsvärdetprincipskall iAvgäldsunderlaget motsvara av
metodertillgängligaMedfastighet.bebyggdmarkvärdesdelen av en

möjligtdock inteområde det görafastighetsvärderingens attinom är
markvärdesdelifastighetuppdelning värdetentydig enav enaven

byggnadsdel.och en
skullemarkendet värdepåi stället baserasAvgäldsunderlaget bör

tvisterundvikakunnaobebyggd. Förden varithaft att om vemom
därvidutgångspunktenmarken böråtgärder påolikabekostatsom

andra åt-Värdetbyggande.iordningställd förmarken är avattvara
avgäldsunderlaget.ingå imarken skall integärder på

småhusfastighetertillåtna avgäld förHögsta

tillfredsställ-marktaxeringsvärdenaFör småhusfastigheter ettutgör
avgäldsunder-kunnadärförmarkvärdet och bör utgöramått påande

påsmåhusbebyggelse. Detför sättupplåtitslag för tomträtter som
ord-med sådanbestämsmarktaxeringsvärdenavilket gör att enman

marktaxe-överklagandenantalökatbefaraning inte behöver ett av
ringsvärdena.

bestämmelsernuvarandeenligtfastställsMarktaxeringsvärdena van
år-marktaxeringsvärdetfastighetstaxeringama börMellansjätte år.

centralbyrånsstatistiskaförändringenmedligen få räknas avom
räkning harvårFörsmåhusfastigheter.fastighetsprisindex förSCB

värdeut-länsvisadenuppgifterindex såutvecklat dettaSCB att om
därmedår bestämsför visstAvgäldsunderlageterhålls.vecklingen ett

med denmarktaxeringsvärde räknasangivnasenast omattgenom
fastighetsprisindex.förändringen dettalänsvisa av
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Avgäldsräntan skall tidigare bestämmas med utgångs-nämntssom
punkt från realränta ungefär 3 börHänsyn dessutomprocent.en om

dels till skallmarktaxeringsvärdet 75tas att motsvara procent av
marknadsvärdet, marktaxeringsvärdet inkluderardels till värdetatt av
trädgårdsanläggningar och i viss ha påverkats förekoms-mån kan av

statliga bostadssubventioner. avgäldsränta skallDen iten av som anges
lag bör därmed uppgå till 3,5 för upplåtits förtomträtterprocent som
småhusbebyggelse.

För småhusfastigheter därmed högsta tillåtna avgäld vidutgörs av-
gäldsändringar 3,5 angivna marktaxeringsvärdeprocent senastav av
omräknat med förändringen SCB:s länsvisa fastighetsprisindex.av

Högsta tillåtna tomträttsupplåtelseravgäld för andra

Förekommande brister i ortsprisunderlaget inte alltid kangör att man
räkna med marktaxeringsvärdena för andra fastigheter änatt
småhusfastigheter speglar marknadsvärdena. En ordning där avgälds-
underlaget marktaxeringsvärdet skulle därför sannoliktutgörs av
innebära ökning antalet överklaganden marktaxerings-överett av
värdena. Tvister markvärdena skulle därmed överflyttas från fas-om
tighetsdomstolama till förvaltningsdomstolama någon för-attutan
enkling avgäldsbestämningen vid avgäldsändringar åstadkoms.av

Avgäldsunderlaget för upplåtits för ändamåltomträtter annatsom
för småhusbebyggelse fribör därför få bestämmasän vär-genom en

dering marken. avgäldsunderlagMed på detta bestämt börsättettav
den avgäldsränta uppgåskall i lag till 3 procent.som anges

Praktiska skäl för femte år.talar värdering marken görsatt vartav
Mellan markvärderingama Något in-bör indexornräkningar tillåtas.
dex på tillfredsställande kan spegla markvärdesteg-sättettsom anses

för dessa fastigheter emellertid bakgrundringen finns inte. Mot attav
realt kapital, urholkas inflationen börmark värde inteär ett vars av

indexomräkning i konsumentprisin-dock stället kunna medgörasen
dex.

inte underHar avtalat hur avgälden skall ändrasparterna upp-om
låtelsetiden skall tillåtna för första året denhögsta avgäld det av an-
givna femårsperioden 3 markens marknadsvärde.utgöra procent av
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medmarkvärderingama räknasår mellanavgäld får varjeDenna upp
konsumentprisindex.förändringen av

örfarandereglerF

avgäldsperiodkommandeavgäld förändringförutsättning förEn av
månad föreavgäldsändringönskarden senastbör enatt somvara

detmeddelatskriftligenavgäldsperioden motparteningången omav
skall denavgäldsbeloppettvistVidbegärs.avgäldsbelopp somomsom

må-fastighetsdomstolvidtalanväckaändrad avgäld senast trebegärt
bestämmelserSammabörjan.avgäldsperiodensdennader efter nya

tomträttshavarenellerfastighetsägarendetgällabör äroavsett om
avgäldsändring.begärsom

räntebidragStatliga

utgå tillräntebidragstatligaskallbestämmelsernuvarandeEnligt
i deräntekostnaderförprinciptomträttsavgäld på i sätt somsamma

avgäldsräntanangivnai lagupplåtits med äganderätt. Denfall marken
dågaranteradek.understiga den räntafalli mångakommer att s.

hänseendei dettatomträttshavareutgå. Förinte skallräntebidrag att
medmarkendisponerar ägan-ställda debliinte skall änsämre som

inte beräknasräntebidragetändras såbestämmelsernaderätt bör att
faktiskafrån denstorlekfrån avgäldsräntansutgångspunktmed utan

storlek.avgäldens

Övergångsbestämmelser

eftersträvadedenåstadkommaskallförutsättning förEn att man
be-deundvika domstolsprocesser ärförenklingen och kunna att nya

upplåts efterförskall gällainte enbart tomträtterstämmelserna som
ikraftträdandet.upplåtits föreockså för deikraftträdandet utan som

så detutformatsavgäldssystemetförenkladeEftersom den att gener-
ordning börnuvarandeförmed grundernaligga i linjeellt skallsett

tillbakaverkandedärmedlagstiftningenskedetta kunna utan att ges
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förrän den vidinte tillämpaskraft. De bestämmelserna bör docknya
gått till ända.ikraftträdandet löpande avgäldsperioden

på sådana äldreinte överförasDe föreslagna bestämmelserna bör
årgällde vid utgångenför vilka tillämpas den lagtomträtter avsom

1953.

Konsekvenser förslagenav

avgälds-bestämmelserna generellt inte tillDe leder sett annannya
Genom årliga förändringarutveckling med nuvarande ordning.än

tillvilket börkan dock avgälden utvecklas lugnare sätt,ett vara
fördel för parterna.

helt undvikasFör småhusfastigheter tvister avgälden kunnabör om
Även und-i framtiden. fastigheter inte helt kantvister för andraom

inskränks tillvikas innebär bestämmelserna tvistemadock de attnya
för domsto-markvärdet blir enklare hanteraoch därmedatt attavse

sig tilllama. kunna med dessa tvister begränsarMan bör räkna att
affärs- centrala delaroch kontorsfastigheter i de största tätortemas
och därmed mycket liten andel antaletendast omfatta tomträtts-aven
upplåtelsen

till minskade kostnaderDen föreslagna ordningen bör därmed leda
för såväl tomträttsupplåtare för samhället.tomträttshavare och som
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lFörfattningsförslag

1 Förslag till

Lag ändring i jordabalkenlom

Härigenom föreskrivs i fråga jordabalkenom
dels 13 kap. 10, följandell, 12, 21, 24 och 25 §§ skall haatt

lydelse,
dels i balken skall införas paragrafer, 13 kap. 10två ochatt anya

10 b §§, följande lydelse.av

Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

4§

I upplåtelsehandlingen upplåtelsehandlingen skallskall I
ändamålet med upplåtelsenmed upplåtelsen ändamåletanges anges

och det belopp varmed belopp varmed avgäldenavgälden och det
skall utgå till dess bestäm- skall utgå till dess bestäm-annat annat

Handlingen skall avgäldsbeloppet.dessutom det förstames. mes
innehålla de föreskrifter fastighetsägaren ochHarnärmare tomt-
rörande fastighetens villkoranvändning rättshavaren avtalat om
och bebyggelse avgälden, skallde bestäm- för ändringsamt av
melser i övrigt upplåtelse-skall gälla i villkoren in itassom
fråga Handlingen skallhandlingen.tomträtten.om

innehålladessutom de närmare
föreskrifter rörande fastighetens
användning bebyggelseoch samt

i övrigtde bestämmelser som
skall gälla i fråga tomträtten.om

Finns vid tiden för upplåtelsen särskilda byggnadsbestämmelser rö-
rande fastigheten i ingå i upplåtel-detaljplan eller eljest, deen anses

avtalats.annatsen, om

1Balken 1971:1209omtryckt
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

10§

utgå medskall oför-AvgäldenAvgälden skall utgå med oför-
vissa tids-belopp underbelopp under vissa tids- ändratändrat

tidOm längreperioder.Om tidperioder. längre över-över-
varje periodperiod enskommes,varjeenskommes, utgörutgör

första räknad fråndenförsta räknad från år,år, dentio ett
upplåtelsen eller den dagupplåtelsen eller den dag senaresenare

angivits i upplåtelsehand-angivits i upplåtelsehand- somsom
lingen. lingen.

avgäldsbeloppet fårförstaDet
från ochtidigast medändras
upplåtelsetidenåretandra av

§§.10 a-11enligt

I0a§

enligt fastig-För tomträtt som
1979:1152hetstaxeringslagen

småhusenhet skalltaxeras som
avgälden bestämmasden somnya

påavgäldsränta mark-räntaen
avgäldsunderlaget.värdet

Avgäldsunderlaget utgörs av
fastighets-vid dendet senaste
markvärdetbestämdataxeringen

förändringenefteromräknat av
centralbyrâns fastig-statistiska

från ochhetsprisindex för länet
taxeringsâretåret föremed andra
kalenderåretmed andratill och

dentidsperiodföre den nya
Avgäldsräntanavgälden äravser.

halvoch procent.tre en
får be-avgälden inteDen nya

vadbelopptill högre änstämmas
stycket. Fas-andraföljer avsom

tillhar docktighetsägaren rätt en
förstamotsvarande detavgäld

avgäldsbeloppet.
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

skriftligen avtalatHar parterna
följeravgäldlägre än avom som

denna paragraf tillämpas avtalet.

10b§

tomträttsupplâtelseFör annan
avgäl-10 kaniän som avses a

den ändras enlighet med vadi
skriftligt avtalföreskrivs isom

någramellan Finns inteparterna.
sådana föreskrifter, bestäms en

överstigande det förstaavgäldny
avgälds-avgäldsbeloppet som en

på avgäldsunderlag.ränta ett
Avgäldsunderlaget utgörs av

påmarknadsvärdet marken i
obebyggt skick vid början denav

tredje stycket.period isom avses
Avgäldsräntan är tre procent.

avgäldsbelopp be-Det som
stycket efterenligt andrastämts

ellerskriftlig överenskommelse
år.tillämpas femdom igenom

får beloppetUnder den perioden
de fyradock för ochvart ett av

åren medräknas uppsenare
förändringen statistiska cen-av
tralbyråns konsumentprisindex.

femårsperiod avlösesEn av en
femårsperiod varvid mark-ny

och indexuppräkningvärdering
tredjesker enligt andra och

stycket.

11§

Överenskommelse ståndändring Om vill till änd-partom
skall hanavgälden för den kommande avgäldenringav av

tidsperioden får träjfas skriftligenunderrätta motpartensenare
år utgången detföre den med angivandeän ett av av nya

månadlöpande perioden. avgäldsbeloppet senast en
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lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

tidsperiod denföre denellerfastighetsägarenVäcker nya
tillUnderrättelseavgäldenunder sistatomträttshavaren näst avser.

kan sketomträttshavarenperiodenlöpandeåret den genomta-av
Under-brev.rekommenderatavgälden,omprövninglan avom

denskettdå ha närrättelsengrundval detpåskall rätten ansesav
postbefordranföröverlämnatsförvid tidenmarkenvärde äger

ad-undertomträttshavarentillavgäl-bestämmaomprövningen
med tomträttför denperioden.kommandedenför upp-den ressen

ellerfastighetenlåtnamarkvärdetbedömande annanVid av
tomträttshavarenändamålet adresstillskall hänsyn an-somtagas

och deupplåtelsen närmaremed gett.
tillunderrättelseGällertillämpas iskallföreskrifter ensom

avgäldtomträttshavarenanvändningfastighetensfråga somom
under-§ skall det i10ibebyggelse.och aavses

avgälds-angivnarättelsenden kom-föravgäldenHar nya
tomträtts-tillämpas,beloppetbestämtsperiodenmande omen-
månaderinomintehavarenstycket,andra treellerligt första

skriftligenunderrättelsenefterbelopputgå medskall den samma
invändningarframställt motförut.som

fall bestämsIbeloppet. annat ny
skriftlig överens-avgäld genom
dom.ellerkommelse

Är den nyaparterna oense om
skyl-skall talanavgälden, om

avgäldändraddighet utgeatt
månader efterväckas senast tre

början.avgäldsperiodensden nya
ålig-vadFörsummar part som

stycketförstaenligthonomger
tredjeellermeningenförsta styc-

ändringtillket rättenär av-av
avgälds-denförgälden nya

försutten.perioden

12§

§§ får10-10 bhinder§ Utanfastig-får10hinderUtan avav
och tomträtts-fastighetsägarentomträttshavarenochhetsägaren

sådanöverenskommahavarenjärnk-sådanöverenskomma omom
beloppavgäldensjämkning ipå-belopp somavgäldensning i som

förhållandenändradepåkallasförhållandenändradekallas avav
utövning.rörande tomträttensutövning.rörande tomträttens
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FöreslagenNuvarande lydelse lydelse

Kommer värde minskas till följd el-tomträttens avsevärtatt av nya
ler ändrade byggnadsbestämmelser eller särskild omständig-av annan
het icke hänföra till tomträttshavaren eller beror denne,är attsom av
får tomträttshavaren påkalla därav föranledd jämkning i avgäldens
belopp.

21§

Har fastighetsägaren och fastighetsägarenHar ochtomt- tomt-
rättshavaren sedan rättshavaren sedantomträtten tomträtten
upplåtits slutit avtal utvidg- upplåtits slutit avtal utvidg-om om
ning eller inskränkning det ning eller inskränkning detav av
område eller område ellertomträtten tomträttenavser om avser om
ändring ändamålet med ändring ändamålet medtomt- tomt-av av

eller de föreskrifter eller föreskrifterrätten derättenav av
i övrigt gäller angående i angåendeövrigt gällersom som

utövning eller i fråga eller i frågatomträttens utövningtomträttens
överenskommelse till- överenskommelseär ärvarom varom

åten enligt 11, 12, 14, 15 eller 17 tillåten 10 12,enligt 10 14,a,
gäller ändringsavtalet den eller15 17 gäller ändringsav-mot

har rättighet i talet den har rättighet itomträtten motsom som
endast inskrivning avtalet inskrivningendasttomträttenom av om

beviljad eller ansökan därom avtalet beviljad ellerär är ansö-av
förklarad vilande i avvaktan på kan därom förklarad vilande i

hinder i 21 avvaktan på hinderän änatt annat annatattsom avses
kap. 5 § andra stycket undan- i 21 kap. 5 § andraavsessom
röjes. Angår avtalet utvidgning stycket undanröjes. Angår avtalet
eller inskränkning det område utvidgning eller inskränkningav av

avtalet för det områdetomträtten är tomträtten äravser, avser,
sin giltighet beroende fas- avtalet för sin giltighet beroendeattav
tighetsbildning kommer till stånd fastighetsbildning kommerattav

enligheti med avtalet. till stånd i enlighet med avtalet.
Angående avtal i första stycket gäller i övrigt bestämmel-som avses

kapiteli detta upplåtelse i tillämpliga delar.tomträttserna om av

24§

Angående rättegången i mål Angående rättegången i mål
§i 23 gäller i tillämp- jämkning avgäld, klandersom avses om av

expropriationslagen.liga delar uppsägning eller bestämmandeav
1972:719. Bestämmelserna lösensumma gäller i till-om av

dock till- lämpliga delar expropriationsla-utredningsbeslut äger
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Nuvarande lydelse Föreslagen lydelse

lärnpning endast i den mån målet 1972:719. Bestämmelsernagen
bestämmande löse- utredningsbeslut dockägeravser av om

tvisten fråga tillämpning endast i den månRör somsumma.
kan inverka på den målet bestämmanderätt som avser av
tillkommer innehavare lösesumma. Rör tvisten frågapant-av

rättighet in- kan inverka på deneller är rätträtt som som som
bunden tillkommer innehavareskriven, är rätten pant-av av

rättighetyrkande eller medgivande. eller in-rätt ärparts som
skriven, bundenär rätten av

yrkande eller medgivande.parts
mål angående bestämmande skall fastighetsägarenI lösesummaav

vidkännas på rättegångskostnader vidsidor uppkomna fastig-ömse
hetsdomstolen, i den mån föranledes 18 kap. 6 och 8 §§annat av
rättegångsbalken. Har förebringat utredning i strid medmotpart ut-
redningsbeslut fastighetsdomstolen meddelat, dock kost-ersattessom
naden för sådan utredning endast i utredningen haftden mån betydelse
för utgången i målet. Beträffande skyldigheten för kostnad iatt svara
högre gäller tillämpning i övrigt 18med kap. rättegångsbal-rätt av
ken, fastighetsägaren, föranledes 18 kap. 6 och 8 §§att annatom av

balk, alltid själv skall vidkännas såväl sina kostnadersamma egna som
kostnad åsamkas fastighetsägaren fullföljtmotpart attsom genom
talan.

25§

När talan väckes angående När talan väckes angående
eller jämkningomprövning jämkning avgäld ellerav av om

avgäld eller klander uppsägning, skallklander rät-om av av
uppsägning, skall anmälan däromrätten göragenastgenast ten

anmälan därom till inskriv- inskrivningsmyndigheten förtillgöra
ningsmyndigheten för anteckning anteckning i tomträttsboken.
i tomträttsboken. gäl- gäller dom ellerDetsamma Detsamma när
ler dom eller slutligt målbeslut i slutligt beslut i sådant vunnitnär
sådant mål vunnit laga kraft. laga kraft.

Denna lag träder i kraft den 1 juli 1991.
ifråga för vilken tillämpas2. Den lagen gäller tomträttnya om

lag utgången år 1953.den gällde vidsom av
upplåtits föreDen lagen tillämpas i fråga tomträtt, somnya om

ikraftträdandet och inte omfattas punkten först avgäldnärsom av
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

löpandeikraftträdandetviddenför tiden efter detskall bestämmas att
upplåtelse-det igällerända.avgäldsperioden gått till Detta även om

bestämmelserintagitsikraftträdandet harhandlingen före om av-
ändring avgäld.förordningengäldsperiodens längd eller avom
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till2 Förslag
tomträttsbokskungörelseniändringFörordning om

8011971:

tomträttsbokskungörelsen6§föreskrivsHärigenom att
lydelse.följandeskall ha1971: 801

lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

6§1

tomträttsspalten,antecknas iförNär upplägg tomträtt,göres
upplåtelsedag,ochupplåtare

ellerbeviljadestomträttsupplåtelseninskrivningdå2. dag av
söktes,

upplåtelsen,medändamålet
vilketmedbelopp4. det av-

utgå,skallgälden
itidsperioder4. deitidsperioder avses5. de somavsessom

jordabal-14 §§10 och13 kap.jordabal-§§och 141013 kap.
ken,ken,

upplåtelsehandlingensådan iupplåtelsehand- 5.i6. sådan
iinskränkningangiveninskränkningangiven avseslingen somsom

jordabalken,§421 kap.§ jordabalken,4i 21 kap.avses
ifastighetpå denarealen6.ifastighetpå denarealen

upplåtits.harvilkenupplåtits. tomträttenharvilken tomträtten

1991.julikraft den liförordning träderDenna

1 1973: 546.Senaste lydelse
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Förslag till3

gravationsbeviskungörelsenFörordning ändring iom
197 71O11 :

gravationsbeviskungörelsen3§Härigenom föreskrivs att
710 följande lydelse.1971: skall ha

Föreslagen lydelseNuvarande lydelse

3§2

uppgiftskall innehållaGravationsbevis rörande tomträtt om
i vilken harpå fastighetregisterbeteckningen den tomträtten

belägen,fastighetenregisterområde inom vilketupplåtits och ärdet
2. upplåtare upplåtelsedag,och

inskrivningför vilkenpå den tomträtten senastnamnet av
organisationsnummerellerbeviljats och, möjligt, dennes person-om

dag då inskrivning sökts,samt
dagen dåsökts ochinskrivning4. för vilken tomträttenavannan

besluteller avslagitsförfallitdet skedde, ansökningennär genom
vunnit laga kraft,som

första gången sökts,dag då inskrivning tomträttenav
ändamålet med tomträtten,

ändringsavtal enligt 13 kap.7. det belopp vilket 7.med av-
§ villkorjordabalken avseendegälden utgår, 21

avgälden,för ändring av
10i 13 kap.tidsperioderde för upplåtelsen gällande avsessom

och §§14 jordbalken,
tomträttshavarensinskränkning ii upplåtelsehandlingen angiven

särskild rättighet.upplåta servitut ellerrätt att annan
motsvarande§§I övrigt bestämmelserna i 2 och 2äger a

tillämpning på tomträtt.

1991.i kraft juliförordning träder den 1Denna

1 Kungörelsen 1977: 341.omtryckt
2 805.Senaste lydelse 1979:
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till4 Förslag
iändringFörordning om

10611974:inskrivningsregisterkungörelsen

inskrivningsregisterkungörelsen§5föreskrivsHärigenom att
lydelse.följande1061 skall ha1974:

lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

5§1

införes,tomträttsupplåtelsenför uppgifteravdelningenI om
upplåtelsedag,

jämtetomträttsupplåtelseninskrivningför ansökandatum avom
aktnummer,

inskrivningbifall till ansökaninnefattar tomt-beslut avomsom
fördagendensammaickeför bifalldagenrättsupplåtelse, är somom

ansökningen,
upplåtelsen,medändamåletuppgift om

belopp meduppgift det5. om
utgå,avgälden skallvilket

tidsperioderdeuppgifttidsperioder 5.de6. uppgift omom
10 och13 kap.i10 ochi 13 kap. avsessomavsessom

jordabalken,14 §§jordabalken,14 §§
sådan i6.uppgiftiuppgift sådan7. upp-omupp-om

in-angivenlåtelsehandlingenangiven in-låtelsehandlingen
i 21 kap.skränkningi 21 kap.skränkning avsessomsom avses

jordabalken,4 §§ jordabalken,4
inskrivninguppgiftuppgift inskrivning8. avomavom

21§13 kap.i§ avtal21i 13 kap.avtal avsessomavsessom
angivandemedjordabalkenangivandejordabalken med avav

innebörd,avtaletsavtalets innebörd,
uppsägninguppgift8.uppsägninguppgift9. avomavom

tomträttsavtalet,tomträttsavtalet,
anmälanuppgift9.anmälan10. uppgift somomsomom

jordabalken,25 §13 kap.ijordabalken,25 §i 13 kap. avsesavses
nedsättninguppgift10.nedsättninguppgift11. avomavom

lösesumma,lösesumma,

1 1975: 1113.lydelseSenaste
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lydelseFöreslagenNuvarande lydelse

förhållanden11 uppgift12. uppgift förhållanden omom . 19 14, 17 ochi kap.19 14, ochi kap. 17 avsessomsom avses
gällerjordabalken såvitt18 §§18 §§ jordabalken såvitt gäller

tomträttsupplåtelse.tomträttsupplåtelse.
skall eftertomträttsupplåtelse,När inskrivning sökes på grund av

införasregisterbeteckningfastighetensfastighetsregistrets uppgift om
upplåtits iinskrivningsmyndighetens anmärkning tomträttattom

fastigheten.

1991.förordning träder i kraft den 1 juliDenna
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Förslag till5
10621974:kungörelseniändringFörordning om

inskrivningsregisteruppläggande avom

10621974:kungörelsen6 §föreskrivsHärigenom omatt
lydelse.följandeskall hainskrivningsregisteruppläggande av

lydelseFöreslagenlydelseNuvarande

6§1

införes,tomträttsupplåtelseuppgifterföravdelningenI om
upplåtelsedag,

jämtetomträttsupplåtelseninskrivningansökanfördatum avom
aktnummer,

upplåtelsen,ändamålet meduppgift om
medbeloppuppgift det4. om

utgå,skallvilket avgälden
tidsperioderdeuppgift4.tidsperioderuppgift de5. omom

och1013 kap.i10 och13 kap.i avsessomavsessom
jordabalken,14 §§jordabalken,14 §§

isådanuppgift5.isådan6. uppgift upp-omupp-om
in-angivenlåtelsehandlingenin-angivenlåtelsehandlingen

kap.i 21skränkningi 21 kap.skränkning avsessomavsessom
jordabalken,4§jordabalken,4 §

inskrivninguppgiftinskrivninguppgift avomavom
§2113i kap.avtal§13 kap. 21iavtal avsessomavsessom

angivandemedjordabalkenangivandemedjordabalken avav
innebörd,avtaletsinnebörd,avtalets

uppsägninguppgift7uppsägninguppgift8. avomavom
tomträttsavtalet,tomträttsavtalet,

anmälanuppgift8.anmälanuppgift9. somomsomom
jordabalken,25 §13 kap.ijordabalken,25 §i 13 kap. avsesavses

nedsättninguppgiftnedsättninguppgift10. avomavom
lösesumma.lösesumma.

1 1114.1975:Senaste lydelse
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FöreslagenlydelseNuvarande lydelse

enligt vad ipå vilken,Tomträtt upplåtits före 1954 och över-som
i lagenändringgångsbestämmelsema 1953:415 angåendetill lagen

fast egendom14 juni 1907 36 nyttjanderätt tillden nr 1 ärs. om
äldre lydelse4 kap. tillämpning i sinstadgat, sistnämnda lag skall äga

skalldelar. registretinföres enligt första stycket i tillämpliga I an-
märkas äldre lag tillämplig tomträtten.äratt

juli 1991.förordning träder i kraftDenna den l
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Inledning1

Översikt1.1 tomträttsinstitutets utvecklingöver

Tomträttsinstitutet nyttjanderättslageninfördes 4 kap.genom
1907: 36 nyttjanderätt till fastl till tiden bestämds. som en

år.egendom. Upplåtelsetiden uppgå till minst 26 och högst 100skulle
övrigt Vid upplåtelse-I rådde avtalsfrihet upplåtelsevillkoren.om

fritttidens utgång stod då fastighetsägarenupphörde Dettomträtten.
sälja ändamål.marken eller använda den föratt annat
syfte därmedI stärka rättsliga ställning ochtomträttshavarensatt

1953kreditvärde, tomträttsinstitutet årreforrneradestomträttens
prop. 1953: 177, 3LU 26, 322, SFS 1953: 415. Dessa bestäm-rskr.

dåmelser gäller i huvudsak fortfarande. utformadesTomträtten som
visstpå obestämd tid fast egendom förupplåten nyttjanderätt tillen

ändamål upplåtelse ankommer detoch årlig avgäld i Vidmot pengar.
på Avgälden skall dockkomma avgälden.överensparterna att om
utgå lagenmed oförändrat belopp under vissa tidsperioder. I angavs
bestämmelser vid utgången dessaför hur avgälden skall ornregleras av
avgäldsperioder. Om avtalats skulle enligt dåvarandeinte längre tid
bestämmelser år. Omvarje avgäldsperiod uppgå till minst tjugo

bostadsbebyggelseändamålupplåts för väsentligentomträtt änannat
fick 1967kortare avgäldsperioder avtalas, dock minst tio år. Genom

såårs bestämmelsernatomträttslagstiftning ändrades att
upplåtelsensavgäldsperioden skulle uppgå till minst tio år, oavsett

ändamål SFS 1967: 869. Syftetprop. 1967: 90, 3LU 54, rskr. 362,
allmännalagändringen förutsättningar för detmed skapa bättreattvar

tillgodogöra sig värdestegringen mark.att
Enligt 1953 års lagstiftning kan enbart fastighetsägaren säga upp

vissaunderför kan dock endast skeupphörande. Dettatomträtten
tidsperioder. Om inte längreförutsättningar och vid utgången vissaav

år ochtid perioden minst sextioöverenskommits, skall den första vara
tomträttsupplåtelsenvarje påföljande period fyrtio år. Avser väsent-



1990: 23SOUInledning32

perioderkortarebostadsbebyggelse, kan avta-ändamålligen änannat
år.minst tjugodocklas,

be-1972 finnsjanuari1JB denjordabalkenSedan tillkomsten av
13 JB.i kap.stämmelsema tomträttom

medenlighetavgäldsregleringar isigvisade1970-taletmittenI av
År därförtillsattes1977problem.innebäralagstiftning1953 års stora

delsuppdragihadetomträttskommittén, attkommitté, ana-somen
förenlighet,inbördessyften och derasolikatomträttsinstitutetslysera
betänkandesittIavgäldssystem.förslag tilldels lämna nyttettatt

förreglerenhetligakommitténföreslog1980: 49 TomträttSOU
Kommitténomreglering.vidnyupplåtelse ochvidavgäldsbestänming

rörligtgrundvalpåskulle bestämmas ettavgäldenföreslog av-avatt
realtaxeringsvärde, ochmarkenssvaradegäldsunderlag, enmotsom

avgäldsjust-automatiskaockså årligamedgavFörslagetavgäldsränta.
lagstiftning.någontillinte lettdockförslag harKommitténseringar.

förekomstochändamålTomträttsinstitutets1.2

Tomträtt1980:49SOUbetänkandetomträttskommitténs enI ges
ändamål förändratstomträttsinstitutetsför hurredogörelseingående

tomträttsinstitutetframgår63-91. Därs.infördes attsedan det
ansågsTomträttsavgäldenskäl.bostadspolitiskafrämstinfördes av

tillgodogöra sigkundesamhälleteftersomskäligen lågkunna sättas
tilladesSenareslut.upplåtelsetidensvidmarkvärdestegringen

hjälpmedel.planpolitisktmark- ochbetydelseocksåtomträtten som
reformer ägtoch andralagstiftningomfattandeden rumGenom som

och planpolitiskamark-detområdetbostadspolitiskasåväl detpå som
ursprungligaförskjutning tomträttensdockområdet, har aven

lagstiftningdennafannTomträttskommitténändamål skett. att genom
tidigaremöjligheter avsettsdereformer harövrigaoch som

kommitutsträckningi atttomträttsinstitutettillvaratas storgenom
Tomträttskommitténtillkoppling tomträtten.samhälleterbjudas utan

samhälletförbehållamöjlighetenfrågaikonstaterade attatt om
vidinstrumentdockmarken tomträttenpåvärdestegringen utgör ett

skattereglema.sidan av
tomträttsupplåtel-framgårbetänkandetomträttskommitténsAv att

Avkommunerna.i fastighetersker ägshuvudsakligen enavsomser
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fö-kartläggning tomträttskommittén gjorde framgår tomträttattsom
49 ringa omfatt-rekommer i nämnvärd omfattning i kommuner och i

årsskiftet uppgickning i ytterligare 45 kommuner. Vid 197778 anta-
let landetstill 91 500, vilket motsvarade 5tomträtter procent avcaca
fastighetsbestånd. 78 900 små-det totala antalet avsågAv tomträtter
hus, affarsfastigheter400 3 000 industritomter, 5507 flerfamiljshus,

33 789,och l 200 andra ändamål. övervägande antaletDet tomträtter,
förekom i Stor-Stockholmsområdet. 43SOU 1980: 49 s.

Översikt1.3 reglernuvarande rörande tomträttöver

Av 13 kap. jordabalken i fastighetframgår får upplåtastomträttatt
tillhör eller eller i allmänkommun eljest ägo.ärstatensom en som

För särskilt fall i fastighetfår regeringen upplåtsmedge tomträttatt
tillhör stiftelse.som

I tomträttsavtalet, ändamåletskall skriftligt, skall angessom vara
upplåtelsen,med avgäldsbeloppet föreskrifter rörandedeoch närmare

fastighetens användning och bebyggelse skall gälla.som
I får nyttjanderättbl. upplåtastomträtt och änpanträtta. annan

Någon får inteinskränkning i denna tomträttshavarenstomträtt. rätt
ske och inte heller i överlåtahans tomträtten.rätt att

tidigareSom oförändrattomträttsavgälden utgå medskallnämnts
underbelopp vissa skall uppgå tilltidsperioder. avgäldsperioderDessa

tio år. Omminst inte kommervid avgäldsperiodens slutparterna
omreglering väckas vidavgäldsvillkor, får talanöverens om nya om

domstol. Domstolen grundval mark-skall då fastställa avgälden på av
vidvärdet omregleringstidpunkten. Markvärdet skall bedömas med
tillhänsyn ändamålet föreskrifteroch demed upplåtelsen närmare

skall tillämpas bebyggelse.ifråga användning ochfastighetenssom om
uppskattade markvärdet.Avgälden skälig på detskall räntamotsvara

påkalla jämk-avgäldsperiod tomträttshavarenUnder löpande får
följdning minskat, tillavgälden, värdetomträttens avex.av om

ändrade byggnadsbestämrnelser.
fastighetsägarensTomträtten endast bringas upphörakan att genom

första upplåtel-uppsägning utgången vissa upplåtelsetider. Denvid av
period fyr-seperioden skall minst sextio år och varje påföljandevara

tio år. ändamål bostadsbe-Om upplåtelsen väsentligen änannatavser
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tjugo år. Uppsäg-minstdockperioder avtalas,kortarebyggelse kan
viktdetendast skefår ärupphörandeförning tomträtten avomav

bebyggelseföranvändesfastighetenfastighetsägarenför av annanatt
grundpåUpphörtidigare. tomträtteneljest påeller sätt änannatart

lösenskyldighet för värdetfastighetsägarenuppsägning harsådanav
tillhöregendom tomträtten.byggnad och somannanav

upplåtelsevillkorenändringarsådanaockså13I kap. att avanges
tomträttshavaren,ochfastighetsägarenmellanöverenskommitssom

överenskom-endasträttighet igäller den har tomträtten ommot som
vilande.inskrivning förklaratsansökaninskriven ellermelsen är om

klanderavgäld,jämkningomprövning ellerangåendeMål avav
fastighets-bestämmande lösensummauppsägning eller upptages avav

domstol.
likställs den iÄven egendomlössintill ärtomträtten naturom

utsöknings-bl.gällerDetfast egendom.sammanhang medmånga a.
Även ijämställsskattehänseende tomträttioch konkurslagen.balken

skyldighettomträttshavarenSålunda haregendom.huvudsak med fast
fastighetdenmarkdelenförbetala fastighetsskatt även somatt av

lagenenligtdockföreliggerskillnadEnupplåtits med tomträtt.
4161941:lagenochförmögenhetsskattstatlig1947: 577 omom

äganderättmedinnehasFastighet upptasarvsskatt och gåvoskatt. som
taxeringsvärdet, medfastighetför tomträttmedantill hela tashär

taxeringsvärdebyggnadensendast upp.
21kompletterasjordabalkenTomträttsbestämmelsema i kap. av

iinteckning§ tomträtt22 kap.inskrivningkap. tomträtt, omavom
servi-ochnyttjanderättinskrivning i23 kap. 8 §och tomträtt avom

tut.

utredningenBakgrund till1.4

omregle-tomträttsavgäld vidordning för bestämmaNuvarande att
Någonoch osäker.svårförståeligkritiserats förringar har att vara

ochavgäldsunderlagfastställaenkel metod förgenerell och av-att
till lång-har letträttspraxis. Dettaframkommit iintegäldsränta har

och högautredningaromfattandemeddomstolsprocesserdragna
kostnader.
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avgäldshöjningar iblirKonsekvenserna de långa processernaav
avgäldsperiodema le-långaefterhand och dröjsmålsränta. Dekrav

avgäldshöjningar förkraftiga språngvisader dessutom till tomträtts-
havama.

modell för beräkningrättsfallet 1986 272 efterlyste HDI NJA s. en
delaravgäldsräntan användbar inom tomträtts-är stora avav som

Enligt uppfattning tordemarknaden lätt tillämpa. HD:soch är attsom
uppnås lagstiftning.dock sådant endast kunnaett system genom

till regeringenSynpunkter på ordning har framförtsnuvarande
Stockholmsfrån Stockholms stad, Han-bl. Stockholms tingsrätt,a.

VISVillaägareförbund och Vi i Småhusdelsskammare, Sveriges
avgäldsreglema iRiksförbund. Samtliga har begärt översyn aven

syfte åstadkomma förenklingar.att

1.5 Utredningsuppdraget

februari 1988 särskildMot den redovisade bakgrunden tillkallades i en
Utredningsdi-regler.utredare för nuvarandegöra översynatt en av

rektiven fogas bilaga 1 till betänkandet.som
utredningsarbetet börI direktiven utgångspunkten förattanges
institut vid sidanfortfarande skalltomträttenatt ett avvara vara

omfattningför i rimligäganderätten och instrumentutgöra attett
förbehålla värdestegringen marken det allmänna. Detta har upp-

någotfattats skall tilldelasså tomträttsinstitutet inte i lagstiftningenatt
planpolitisk karaktär.syfte bostads-, mark- ellerannat av ex.

till förenklingarUtredarens uppgift undersöka möjligheternaär att
förenklatavgäldssystemet och lämna förslag till hur systemettav

skall utformas. direktiven vid utfommingenI systemetattanges av
för bådebör hänsyn till långsiktiga konsekvenserkort- och tomt-tas

medSålunda bör förslaget utformasrättshavare och fastighetsägare.
kreditvärdebostadssociala hänsyn och såbeaktande tomträttensattav

kommunalekonomiskainte Samtidigt hänsyn till deböräventyras. tas
upplåta mark medså intressekonsekvenserna kommunernas attatt av

intetomträtt äventyras.
förenklingar i enskildadirektiven eftersträvas sådanaEnligt att man

avvägningar vid markvärderingar ochfall kommer ifrån både svåra
svårigheter med fastställa avgälds-beräkningstekniska och andra att
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antaletså långtdrivasdirektivenenligt attFörenklingama börräntan.
minskardomstolsprocesser avsevärt.

långtgående änintelagreglema attbörEnligt direktiven mervara
börsådanavgäld. Inomför högstaprincip takide ramenettanger

förstaIavgäldssystem.sinautformasjälvafrihetkommunerna attges
vidavtalsfrihetför fortsattinomlösning sökashand bör nyaramenen
vidstorlekavgäldensdämpai syftelagstiftningupplåtelser. En ny-att

skilda sättmellan kommunernasskillnaderutjämnaupplåtelser eller
för-Omdirektiven.inte isåledesefterlysesavgäldenbestämma enatt

nyupplåtelsevidreglerförutsätteravgäldssystemetenkling sammaav
Vi-föreslå detta.oförhindraddock utredarenomreglering, attoch är

fastigheterförreglerskildaföreslåoförhindradutredarendare attär
ändamål.med olika

medproblemenväsentlig delframhållsdirektivenI nuva-att aven
Utredarenavgäldsperiodema.långatill dehänförasregler kanrande

längd.avgäldsperiodensreglerändradeföreslådärför kunnabör om
föreliggahinderingetbör attmening motdepartementschefensEnligt

förenklatanvända index i system.ett
andraoförhindrad ävendirektivenenligtUtredaren att taär upp

avgäldssystemet,förenklingmedförknippadefrågor, är avensom
förenklinghindrarbestämmelserdessavisaranalys avenattenom

direktiven harframhållasredan härbörDetavgäldssystemet. att upp-
fastig-betalaskyldighettomträttshavarensfrågan attfattats så att om

förenk-hindrarordningnuvarandeendast fårhetsskatt entas omupp
ling lämnaintedirektivenharDäremot ansettsavgäldssystemet.av

allmäntdetfrågan settsammanhangi dettaför ta omatt upputrymme
denförfastighetsskattbetalaskalltomträttshavarenrimligtär att

tomträttsupplåtaren.mark ägs avsom
uppmärksam-speciellslutligenframhållsutredningsdirektiven attI

befintligahur de tomträtt-dvs.övergångsfrågoma,bör vidarehet
till detskall systemet.nyaanpassasema

bedömning2i avsnittså görsdisponeratBetänkandet avär att en
förenklatredovisas hur3-5i avsnittenordning, ettnuvarande av-

hurredovisasoch 7avsnitten 6iochutfonnasbörgäldssystem av-
sådantibestämmasböravgäldsräntan ettgäldsunderlaget av-resp.

ochförfarandereglertillförslaginnehåller8Avsnittgäldssystem.
tillFörslagbestämmelser.andraförändringtillförslagavsnitt 9 av

befintligatill deskallbestämmelsernaföreslagnahur de anpassas
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redovisas konsekvens-redovisas avsnitt 10. avsnitt 11Itomträttema
återfinns slut-i avsnitt 12de föreslagna förändringarna ochema av

avgäldenföreslagna bestämmaligen redovisning andra sätt atten av
till grund för lagstift-olika inte liggaskäl böraansettssom avmen

ning.
till betänkandet i bilaga 2utredningsdirektivenFörutom fogas re-

beskrivningi bilaga 3ferat i tomträttsavgäldcr,domar mål enav om
kontors-småhus-, hyreshus-,hur marktaxeringsvärden bestäms förav

fastighetsrådet BertilPMoch industrifastigheter och i bilaga 4 en av
obebyggdmarkvärdetHall möjligheterna bestämma tomtatt av enom

fastighet ochnybebyggdmed utgångspunkt marknadsvärdetfrån av en
kostnadema uppföra byggnaden.att
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ordningnuvarandeBedömning2 av

problempåtaladeordning visarnuvarandegenomgångEn attav
huvudprincip-följdhuvudsakligenavgäldsregleringvid är aven

avgäldsperioder medlångabestämmelser, dvs.nuvarandeiema
dom-avgäldsregleringoch därefteroförändrad avgäld genom

uppstår bl.Problemensärskilt fall.stolsprövning i varje a.
språngvisa.kraftiga ochbliroftadärför avgäldshöjningamaatt

förutse,svåraställningstagandenSamtidigt domstolarnas attär
särskilt fallvarjeprövning iprincipendeteftersom omgenom
vägledandeentydig ochnågonåstadkommaknappast går att

avgäldsystemetförenklingavgäldsreglering. Denpraxis vid av
åstad-kunnatorde inteutredningsdirektiveneftersträvas isom

frångås.principernade nämndakommas utan att

avgäldsbestämningPrincipema2.1 för

tvistertillregler ledernuvarandeutredningsdirektivenI attanges
högaochdomstolsprocesserlångdragnamed omfattande utredningar,

samhället. Förförkostnader för berördasåväl de attparterna som
anledningfinns det göraproblemenkunna komma till med atträtta en

proble-orsakaravgäldssystemgenomgång nuvarandevad i somav
men.

denregler för hurprincip inga13 iI kap. jordabalken ur-anges
medupplåtsdå mark tomträttsprungliga avgälden skall bestämmas

dockskall10 §Enligtdetta hänseende.avtalsfrihet råder ifullutan
Omtidsperioder.vissabelopp undermed oförändratavgälden utgå

år.period tiovarjeöverenskommits,inte tid utgörlängre
ändringaröverenskommelserfårförsta stycket§Enligt ll avom

träffasinteavgäldsperioden änkommande ettför denavgälden senare
inte kommaKanlöpande perioden.denår före utgången parternaav

undertomträttshavaren nästsåväl fastighetsägarenfåröverens som
omprövningtalanperioden väckalöpandesista året den av av-omav
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det värdegrundvalpåomprövningen skallgälden. Vid rätten mar-av
för denavgäldenomprövningen bestämmatiden förken vidäger

and-skall, enligtmarkvärdetbedömningperioden. Vidkommande av
och deupplåtelsenändamålet medtill närmarestycket, hänsyn tasra

användningfastighetensi frågaskall tillämpasföreskrifter omsom
för den komm-avgäldentredje stycketoch bebyggelse. I attanges om

denstycket, skallandraförsta ellerenligtande perioden bestämts
förut.utgå med belopp somsamma

SOUbetänkandelagberedningenssig påBestämmelserna grundar
lagstiftningförslag till tomträttLagberedningens1952: 28 omny

omregleringvidavgäldsbeloppetLagberedningen ansåg attm. m.
förvid tidenmarkvärdet ompröv-grundvalborde fastställas på av

ochupplåtelsenändamålet medtillskulleningen, varvid hänsyn tas
lagbered-framhöllbetänkandetmed denna. Iföreskrifter i samband

till-kundetomträttshavarenvärdestegringningen endast denatt som
byggrätt,En ökadsammanhanget.betydelse isig borde hagodogöra

intemarkvärdeökati för sig kunde leda tilloch tomt-men somsom
utformning,tomträttsavtaletsföljdutnyttja tillrättshavaren kunde av

SOUavgäldshöjningtillinte ledalagberedningen såledesskulle enligt
lämpligt därutöverinteansåg det62. Lagberedningen1952: 28 atts.

Prövningenregler.vid särskildamarkvärdetbinda uppskattningen av
lagbe-ochdomstolensärskilt fallindividuellt i varjeborde göras av

rättspraxis uppdragaöverlämnasfickredningen menade det attatt
281952:SOUvärderingenvidriktlinjer borde tillämpasde s.som

67 frånavståendeensidigtframhöllsspecialmotiveringenI ettatt
inskränkningavtaladfrånsidafastighetsägarens aven
tomträttshavarenpåtvingainte fickbefogenhetertomträttshavarens en

Ändrade minskadebyggnadsbestämmelseravgäld.högre som
avgäldsregleringen,vidalltid beaktasskulle dockvärdetomträttens

SOUbestämmelserfölja dessamåstetomträttsinnehavareneftersom
1952:28 84.s.

avgälden borde be-betänkandei sittLagberedningen framhöll att
mark-uppskattadepå detskäligså den räntastämmas motsvararatt

tiden förvidfastighetsägare ompröv-efter vilkavärdet. grunderDe
därvidansågstomträttsupplåtelserförningen beräknade avgälden nya

831952: 28ledning. SOUtjänakunna s.som
måltill iutformning har lett tomträttsav-Bestämmelsemas att om

varefter avgäldsräntanförst,avgäldsunderlaget bestämtsgälder har
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nuvarande ordning vidfastställts. I det följande redovisningges en av
bestämning avgäldsräntan.avgäldsunderlagetav resp.

vid ormegleiing2.2 Bestämning avgäldsunderlagetav

2.2.1 Rättspraxis

de referat domar i 11Förekommande rättspraxis åskådliggörs avav
tvistemål referade i bilagatomträttsavgäld finnsom som

vilketLagberedningen betänkande intediskuterade i sitt närmare
1975 års rättsfallmarkvärde skall avgäldsunderlag. Iutgörasom

1975 skall medNJA 385 slog fast markvärdetHD att reser-s. -
vation för de beräknings-den osäkerhet nödvändigtvis vidlådersom

tänktmetoder kommit till användning ettantagas motsvarasom -
omregleringstidpunkten. Detsaluvärde på i vidmarken avröjt skick

påvärdeskall därvid fråga pris beräknatefterett ortensvara om
gällandemarken för utnyttjande enligtnybebyggelse med optimalt

stadsplan.
underlagI flera rättsfall har ortsprisundersökningar åberopats som

för småhusbebyggelsemarkvärderingen. avsedda förFör tomträtter
har åberopade obebyggdortsprisundersökningar vanligen avsett

mellantomtmark. jämförbarhetenTvist har därvid ofta rått orts-om
prisunderlaget lägesfaktomsallt avseendeoch prövoobjektet, framför

förbetydelse. förutsättningarnaDet har också ifrågasatts inte attom
få obebyggdstatliga lån för småhusbebyggelse påverkat priserna

det egentligatomtmark på kan speglasådant de intesättett att anses
marknadsvärdet för det prövoobjektet.bebyggda

iAv småhusfastigheter harrättsfallsreferaten framgår föratt
många medkommit bestämmasrättsfall markens värde att

marktaxeringsvärdetFrånutgångspunkt från marktaxeringsvärdet.
lO för devanligen schablonmässigt avdraghar gjorts procentett om

Vidare harträdgårdsanläggningar tomträttshavaren bekostat.som
anslumingsavgifter föravdrag för ingående degjorts värde vattenav

rättsfall intehadeavlopp tomträttshavaren betalt. Ioch ettsom
föranslutningsavgifter vid tidentagit särskildakommunen ut

fickupplåtelsen. ansåg tomtmarken därmedHovrätten att anses vara
värdetav bordeoch dettaupplåten med till avloppsanslutning,rätt att

10. kaningå i bilaga rättsfallsreferat Detavgäldsunderlaget se nr
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intefjärrvärmeanslutningsavgifter försammanhangeti nämnas att
gjorts föravdrag inteochmarktaxeringsvärdetpåverka attansetts

avgäldsunderlaget.vid bestämningdessa av
markens mark-skall 75Då marktaxeringsvärdet utgöra procent av

värde1,33. harDettafaktordet mednadsvärde har räknats enupp
bygger på två årtaxeringsvärdettillockså räknats med hänsyn attom

avgäldsunderlaget skall utgörasprisuppgifter och tillgamla att av
omräkningar harSådanaomregleringstidpunkten.värde vidmarkens
eller andraprisutvecklingenallmärmavanligen baserats på den anta-

domstolspro-långdragnaVidvärdeförändring.ganden markensom
fastig-vägledningfåttöverinstansema iblandhar en senareavcesser

hetstaxering.
för hyreshus-avgäldenRättsfallsreferaten vid tvistervisar att om

haft betydelsemarktaxeringsvärdetindustrifastigheter har sällanoch
slagiti domharSvea hovrättbestämning avgäldsunderlaget.vid enav

bestämmels-enligtgrundberedningsbeloppfast det ochtomt-att som
ha någoninte kanbelåningskall ligga för statligtill grund anseserna

bilaga 2.13 imarkprisnivån referatdirekt koppling till se nr
ställetavgäldsunderlaget itomträttsupplåtelser harsådanaFör van-

ortsprisundersökningarutgångspunkt frånligen bestämts med avseen-
lägesfak-förutomtvistema,bebyggda Därvid harde fastigheter. om

byggnademasskillnader ikommit gälla hurbetydelse, ofta atttoms
kanmarkvärdet. Detför beräkna näm-egenskaper skall värderas att

obe-värdetdetprincipenHD slagit fast ärattatt att av enomnas
inte innebärskall bestämmas,byggd i avröjt skick att mantomt som

för denrivningskostnaderevakueringskostnader,skall beräkna o.
385.1975befintliga byggnaden NJA s.

från bebyggdutgångspunktmarkvärdet medVid bestämning enav
vilkenkommitfalltvisten i vissafastighets totala värde har att avse

frånskälig sedanbyggnadskapitalet kanförräntning på manansessom
förvalmingskostnaderdragit dnft- ochfastighetens hyresintäkter samt

skill-små572 visar1986avskrivningar. Rättsfallet NJA ävenatts.
leder tillbyggnadskapitaletpåskälig avkastningi bedömningnader av

markvärdebedömningen.skillnader istora
bedömningar i högdomstolarnasframgårAv rättsfallsreferaten att

enskilda fallet. Be-i detförhållandenavarit beroendegrad har av
ochvaritfått baseras på vaddömningama har överensparterna om
stödframlagtunderlagtvisten gällt på detvad parternasamt somsom
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visstillställningstagandeNågotför sina ståndpunkter. om enresp.
finnsframförfördelarmarken skulle hametod värderaatt annanen

enskilda fallitillrättspraxis. har lettdärmed inte i Detta att parterna
olika underlagvärderingsmetoder ochåberopa alternativakommit att

enighetvidRättsfallsreferaten visar vär-för dessa. ävenatt omman
skil-fram till vittkommaolika antaganden kanderingsmetoden, med

inneburitdärmedTvistema harvärde.da ståndpunkter markensom
lett tillinte sällansvåra avvägningarställts infördomstolarnaatt som

skälighetsbedömningar.rena
från avgäldenlagberedningenavsnitt 2.1 utgickSom framgått attav

precisionsåfastställas medavgäldsunderlaget skulle kunnaoch attstor
återspeglatomträttsupplåtelser skallavgäldsskillnader mellan olika

föreskrifter mel-ändamål ochifaktiska skillnader i markvärde samt
ambition skall kunnadennalan tomträttsupplåtelser. Förolika att

tillledervärderingsmetoderuppnås finns enhetligakrävs detatt som
bakgrundMotbedömningar markvärdet.entydiga precisaoch avav

fin-kan detavgäldsunderlagetproblem vid bestämninguppkomna av
till-möjligheternagenomgånganledning göra attatt genomnas en av

med denavgäldsunderlagetgängliga värderingsmetoder bestämma
därföravsnitt lämnasföljandeprecision lagberedningen Iavsett.som

mark.finns värderaredovisning de metoder atten av som

2.2.2 värderingsrnetoderFörekommande

marknadsvärdeteorin talarI den fastighetsekonomiska omman
fas-värdetbetecknaravkastningsvärde. Marknadsvärdet enavresp.

detdefinierastighet och brukarvid överlåtelsesituation mestsomen
denförhållandennormalasannolika försäljning underpriset vid
be-såledesMarknadsvärdetallmänna fastighetsmarknaden. utgör en
Detförsäljning.utfallet tänktsannolikadömning det mest enavav

fall berori enskiltfaktiskt betalasbör det pris ettattnoteras som
måttinte alltidspecifika förhållanden och därmedmängd är etten

fastighetens marknadsvärde.
försäljning fastigheter,förutom vidMarknadsvärdet används, av

expropriation be-vidErsättningför taxeringsvärden.bestämmaatt
marknadsvärde.utgångspunkt från fastighetensnormalt medstäms
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Även utgångspunktmedlångivning skervidsäkerhetenbestämning av
marknadsvärde.från fastighetens

innehavarsimationtillhänför sigavkastningsvärdeEn fastighets en
fåberäknaskanekonomiskaför denoch uttryck ägarennyttaär avett

nuvärdetdefinierasAvkastningsvärdet kanfastighetsinnehavet. avsom
nettoavkastningar.framtidasamtligafastighetens

köpvidi beslutsprocessenofta ledingårAvkastningsvärden ettsom
ombyggnadsprojekt.ellernybyggnads-införförsäljning elleroch

iblandtalasavkastningsvärdenmarknadsvärden ochUtöver om
produktions- ellerfastighetsvarmedkostnadsvärden, an-avses en

vid ska-framför alltintresseSådana värdenskaffningskostnad. är av
talassammanhangI vissaförsäkringar.samband meddevärderingar i

hakanaffekti0nsvärde. Fastigheten ettockså fastighetens ansesom
släktbandgrundpåkaraktär,känslomässigsärskilt värde avex.av

skäl.eller religiösaav
metoderflerautvecklatsteorin harfastighetsekonomiskadenInom

iindelasdesskanGrovtfastighetsvärden.fastställa olikaför settatt
produktionskost-ochintäktskostnadsmetoderortsprismetoder,

nadsmetoder.
marknads-fastighetsbestämmaanvänds förOrtsprismetoder att en

betaltstidigarevilka priseruppgiftervärde med ledning somomav
erhållaspriser kantidigareUppgifterfastigheter.för jämförbara om

elleruppgiftersådanainsamlingsärskild genomavex. genom en
jämförbarhetfåFörpublicerar.SCBstatistikden officiella attsom

med vanligenmaterialetinsamlademåste detvärderingsobjektet nor-
därvidmåsteHänsynkvmtill pris tasdvs. räknas e.perommeras,

Därefterolika köp.mellanskillnadertidsmässigatill materiella och
på-andravarvidvärde,prövoobjektets ävenslutsatser draskan om

beaktas.verkande förhållanden kan
deberäknagårk metodernaintäktkostnad.: attut samman---

intäkterdvs.nettoavkastningar,årligaframtidalagda nuvärdena av
skallbeloppenframtidadeprincipenkostnader. Eftersomminus är att

också fördenvarianterochkallas metodendiskonteras till nutid av
också deik-metodemamed ärNärbesläktadediskonteringsmetoder.

iutbetalningar,ochin-cash-flow-metodemadär strömmen avs.
dis-belopp,periodiseradekostnaderstället för intäkter och som avser

nutid.tillkonteras
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fas-värdetvärdering ik-metodema beaktas, förutomVid enligt av
kan be-fastighetentighetens avkastning, nuvärdet det restvärdeav

Om kalkylperiodenvid kalkylperioden.räknas ha utgången mot-av
med markenslikabyggnadens livslängd, restvärdetärsvaras av

skulle utfallaavkastningamavärde. Ges formenberäkningarna attav
avskrivning förunder all framtid, justering för byggnadensgörs en

innehållerinte fastighetens värde skall överskattas. Metoderatt som
räntabilitetsmetoder.försådan avskrivningstenn kallas i allmänheten

marknads-Ik-metodema användas både för bestämmakan att ett
mark-detavkastningsvärde. Omvärde och för bestämma äratt ett

påbaserasnadsvärdet bestämmas, skall beräkningarnaskallsom
skall ingå i be-marknadens uppfattning de olika parametrarom som

underhållskostnader,räkningarna, hyresintäkter, drifts- ochex.
skall be-kalkylränta, Om avkastningsvärdetrestvärde. det är som

uppfattningdet eller uppdragsgivarensdenstämmas är om para-egna
betydelseavgörandepå. Avberäkningarna skall baserasmetrarna som

marknads-Vidför beräkningsresultatet bestäms.hur kalkylräntanär
allmän-denvärdering räntekravskall kalkylräntan detmotsvara som
tidigareanalysermarknaden ställer och kan härledas avurna som

kalkylräntanskall i ställetköp. För bedöma avkastningsvärdet ut-att
fallet.det faktiska i det enskildaförränmingskravetgöras av

byggnadenspå beräknaProduktionskostnadsmetoderna går ut att
föravdragåteranskaffningskostnad. värdeGenom från detta göraatt

förslitning,modemitet,den befintliga frågabyggnadens brister i om
Produktions-kan byggnadens tekniska nuvärde beräknas.o. s.
Produktions-värde.kostnaden för fastighetensdock inte uttryckär

intevärderingssammanhangkostnadsmetoden har ändå betydelse i
harproduktionskostnademaminst den indirekta påverkangenom

avkasmingsvärdetochmarknadsprisema. ingen marknad finnsNär
endaproduktionskostnadsmetoden ofta deninte går beräkna, äratt

huvud skall kunnametod finns för göraöver tagetatt ensom man
ekonomisk bedömning fastigheten.av

och produk-kombination ik-En värderingsmetod är avsom en
råmarkför värderingtionskostnadsmetodema och används avsom

kanavkastningsmetoden. Dethypotetiskaoch tomtmark denär s.
fastställatillämplig föranmärkas metod inte enbartdenna är attatt

marknadsvärden. Me-avkasmingsvärden för fastställaocksåutan att
på obebyggdtoden utformad för bestämma värdetär tomt,att menen
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utgår från bebyggd. För med denna metodhypotesen är attatt tomten
byggnaden och utformadkunna beräkna tomtvärdet krävs äratt ny

hypotetiskt be-för Värdet dennaoptimal användning marken. avav
beräknashjälp ik-metod. Därvidbyggda fastighet bestäms med av en

följa fastigheten medinledningsvis bedömsde intäkter av ensom
till vadmed hänsyn byggrättenbyggnad optimaltanvänds sättsom

hänförligade kostnadertillåter. Från intäkter dras sedandessa ärsom
underhållskostnader skäligtill byggnaden, drifts- ochdvs. samt av-

erhålls från detbyggnadskapitalet. Markvärdetkastning attgenom
uppförakostnaden församlade värdet nettointäktema dra attav

byggnaden.
värderingsmetoder börförekommandeEfter denna genomgång av

fas-riktig värderingframhållas möjligheterna göraatt att av enen
kvalitetentighet omfattningen ochhelt och hållet avhängigtär av

fastighetsvärderingmeddet underlag tillgängligt. Svårigheterärsom
del följdoenighet övervägandeoch fastighetens värde tillär en avom

brister i underlaget för värderingen.
visarvärderingsmetoder deBeskrivningen förekommande attav

hel fastighet. Vidfrämst utformade för bedöma värdetär att av en
markvärdet,del, dvs.avgäldsreglering det däremot värdetär avav en

bebyggd fastighet skall bedömas.en som
med nuvarandeVid bedömning avgäldsunderlaget i enlighetav
vägledningordning kan sig naturligt i första hand sökadet te att ge-

tomtmark.avseende obebyggd Isärskild ortsprisundersökningnom en
i utkantennormalfallet tomtrnarken belägendock den obebyggdaär

värde skall be-medan den bebyggda tomtrnarken,tätortema, varsav
innebär mark-dömas, vanligen på Dethar bättre belägenhet attorten.

lägesfaktomsförprisema inte kan jämföras direkt korrigeringutan
ortsprisunderlagpåverkan. så omfattandeNormalt torde sällan ett

bestämmas.föreligga säkerhet kanlägesfaktoms betydelse medatt
subjektivaLägesfaktoms måste grundvalbetydelse då bedömas av
vid mark-antaganden, givetvis till betydande osäkerhetvilket leder

i varje enskilt fallvärderingen. Särskilda ortsprisundersökningar
i bestämningentorde därför åstadkomma precisionsällan kunna den

åsyftade.avgäldsunderlaget lagberedningenav som
fastigheter deSåväl ortsprisundersökningar bebyggda ren-somav

produktionskostnadsmetodemaodlade intäktlkostnads- eller är ut-
fastighet.bebyggdformade för bestämma totala värdetdetatt av en
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åstadkommametoder kunnadessainte heller medDärmed torde man
markvärdet.bestämningprecisentydig och aven

teknikdärmed denåterstårvärderingsmetodemaredovisadeAv de
fast-dvs.avkastningsmetoden,hypotetiskadenanvänds i atts.som

dra bygg-värdefastighetens totalafrånmarkvärdetställa attgenom
ilk-k.skalltotala värdet bestämmasDetnadens värde. en s.genom

Någonberäknas.kanfastighetsintäktemametod vilket förutsätter att
fastighetsin-vadmetod för bestämmaallmänt accepterad äratt som

hypote-inte. Denfinns emellertidsmåhusfastighetförtäkter ägare av
föranvändbardärför endasttordetiska avkastningsmetoden attvara

2.2.1i avsnittSomhyresfastigheter.markvärdet nämntsbestämma av
fastighetbebyggdmarkvärdesdelenvid bedömningdetär enavav

avkastningvilkenbetydelseavgörandemed hjälp denna metodav av
1986rättsfallet NJAskälig.skall Avbyggnadskapitalet s.ansessom

till-framgårkontorsfastighet,272, avsåg affärs- och att ensom en
ställermarkvärdetbedömningenfredsställande noggrannhet i storaav

bedömning skä-förtill grundpå det skall liggaunderlagkrav avsom
bilagairättsfallsreferat 7byggnadskapitalet seavkastning pålig nr

denandelmindreosäkrareMetoden beräkningstekniskt2. är avav
Eftersomvärde.markensfastighetensbebyggda värde utgörs avsom
tvåmellanskillnadentomtvärdet då beräknaskommer storaatt som

byggnadskostnaden,fastighet minusdvs. nybyggdtal, värdet av en
markvärdetsannolikavid värden detosäkerhet dessakommer attom

därförMetodenvariera inom mycket vida ärkunna gränser. mer
betydandeförför markvärdet kanlämpad de fall där antas ensvara

fårmetodenocksåTill bilden hördel fastighetens totala värde. attav
bådesvårtillgängligdärmedberäkningstekniskt komplicerad ochanses

mark-bedömaMöjligheternakommunerför och tomträttshavare. att
precisionochmed den säkerhetvärdet fastighetbebyggd somav en

metodmed dennaförutsatte fårlagberedningen även vara myc-anses
begränsade.ket

omregleringvidavgäldsräntanBestämning2.3 av

kalkylmodellWelinders2.3.1

fann HD1975 385rättsfallet NJAi attInledningsvis kan attnoteras s.
på detskäligskallavgälden räntaförhållandetdet motsvaraatt
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yrkadefastighetsägarensinnebärmarkvärdet inteuppskattade att av-
därmed fastslogoskälig. HDden befinnsskall godtasgäldsränta om
avgäldsbe-detbestämmadomstolarnaalltid ankommerdet attatt

skäligt.befinnslopp varasom
vid be-lagberedningenuttaladeavsnitt 2.1Som i attnämnts man

deledninghämtaborde kunnastämmande avgäldsräntan grun-avav
beräknaromprövningenförvid tidenfastighetsägarenefter vilkader

rättsfall har kommun-någratomträttsupplåtelser. Iföravgälden nya
förtagitsavgäldsränta tomträtteryrkat ut upp-somsomema samma

1975rättsfallet NJAomprövningen. Itidpunktlåtits vid s.somsamma
till vil-i fråganframlagtsutredningingendå385 ansåg dock HD att,

måfaktisktavgäldensaluvärderealistiskt beräknatken ettprocent av
jämförelser medkundeupplåtelsema,åberopadevid deha bestämts

betydelse.någontillmätasinteupplåtelserstorlek vid dessaavgäldens
iavgäldsbestämningenprincip förgrundläggandeanfördeHD som

fastighet-deltillföras denskallvia avgäldenstället kommunen avatt
enligt HDinnebarpå marken. Dettabelöper attavkastning somens

så långtmarkvärdestegringtillgodoförandefrågaikommunen avom
i allmän-fastighetsägaresituationiskall försättasmöjligt somsamma

förtidpunktenvidtänkt köparevaddärvid frånutgickhet. HD en
den-avkastningvilkenmarken ochbetalt förskulle haomregleringen

med.ha räknatdärvid kunde ansesne
NJArättsfalleniavgäldsräntanbedömningHD:sTill grund för av

professorutvecklatskalkyhnodelllåg främst1975 385 avsomens.
ikommunenkalkylmodell byggerWelindersWelinder.Carsten att

opti-vidavkastningomedelbaraerhålla denavgäld skall tomt geren
frånteoretiskterhållsavkastningmal bebyggelse. Denna attgenom

avskrivninginklusivebyggnaden,föralla kostnaderdrasbruttohyran
omedelbarafastighetensden delbyggnadskapitalet. Dåpåoch ränta av

iuttryckasskalltill markenhänförligdärmedavkastning avsessom
markvärdethurbeaktasenligt Welindermåstemarkvärdet,procent av

följd markensinte baraMarkvärdetberäknats. ome-avvara enanses
förväntningarnaocksåavkastningsvärdetavkastningdelbara utan av

för-värdestegringdärmedavkastningsökning ochkommandeom en
iavgäldsräntanuttryckakunnaväntningsvärdet. För procent avatt

märkvär-totaladetdelhursåledes beaktasmarkvärdet måste stor av
påKalkyhnodellen byggerförväntningsvärdet. attdet utgörs avsom

avkastnings-allmännadvs. detkalkylränta,vilkenskall bedömaman
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ligger till grund förslag,för kapitalplaceringar dettakravet somav
kalkylräntauppskattade marknadsvärdet. Dennadet är grovt sett

förräntning och årliga avkast-denmarkens omedelbarasumman av
uppskattade markvärdet. Medningsökning legat till grund för detsom

och antaganden vil-från bedömda kalkylräntanutgångspunkt den om
kan såledeslegat till grund för markvärdet detvärdestegringken som

markvärdet beräknas.omedelbara förräntningskrav motsvararsom
hur långbedömningar under tidberäkning förutsätterDenna av

den kommervärdestegringen beräknasden äga attantagna rum, om
varierakommer underkontinuerligt eller stegvis och denske attom

utgick HD från denkalkylräntanolika perioder. Vid bedömningen av
återstående löptid.statsobligationer med årseffektiva förräntan

2anledning lägga till l åansåg farmsHD det till denna ränta attatt
placering i fa-jämfört medprocentenheter till skillnadenmed hänsyn

kontinuerlig värde-påstigheter. markvärdet baseratsHD antog att en
beräknaanmärkas dettastegring under trettio år. Det bör sätt attatt

komplicerade beräk-mycketförräntningen innebarden omedelbara

ningar.

Justering triangeleffekten2.3.2 för m.m.

be-1975 385 denkonstaterade rättsfallen NJAHD i räntaatt soms.
avkastningenavsåg den omedelbararäknades Welinders modell,enligt

uttaladeHDomregleringstidpunkten.på det rådde vidmarkvärde som
antagitsvärdeökninginte till den ägahänsynatt togs rumsomom

delen peri-underunder skulle avgäldenavgäldsperioden, större av
enligtavgäldsbeloppetEftersomoden understiga markens avkasming.

anledningavgäldsperioden, fann HDlagen skall oförändrat undervara
hänsyn till denmedräkna den beräknade räntan antagnaatt upp

inteansåg dettaavgäldsperioden. HDmarkvärdestegringen under att
skall beräknasavgäldenstrida bestämmelsenkunde attmot omanses
ochaktuella markvärdetomregleringstidpunktenpå viddet motsvara
måste enligtskäligvärde. Vadskälig på detta utgör räntaränta som

avgäldsperioden.rimligen bedömas för helaHD
kommitavkastningen haruppräkning den omedelbaraDenna attav

förhållan-beräknasTriangeleffektentriangeleffekten.benänmas som
avgäldsperio-avkastningar underkapitalvärdet samtligadet mellan av
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markvärdet, å ochviss tillväxtden med motsvar-antagen ena,aven
Ävensidan.markvärdet, å andrakapitalvärde tillväxtande utan av

beräkningsteknisktstorlektriangeleffektensbedömningen ärav
marknadens kalkyl-antagandenkomplicerad och måste baseras om

avgäldsperiod.kommandevärdestegring undermarkensochränta om
tomträttsupplåtelse föravsåg562,rättsfallet 1976I NJA soms.

egnahemsupplåtelsergälldedetsmåhusbebyggelse, anförde HD näratt
markvärdesteg-kommandeuppräkning försådanskulle nackdelen av

kommersiellt ända-förupplåtelservidring bli framträdande änmer
utsträckt tillaktuella falletdetavgäldsperioden imål, särskilt varsom

därför inteägde Itriangeleffektenuppräkning för20 år. Någon rum.
småhusfastighet,avsåg343, också1988rättsfallet NJA an-ens. som

enligtbestämdesavgäldsräntanhänvisning tillförde medHD att en
triangeleffektenhinderinte förelåg någotmetod det attmotattarman

vid vilkenskälighetsbedömningallmäninom förbeaktades enramen
ställningstagande i dettaHD:sbeaktades.också bostadssociala hänsyn

triangeleffektensvägledning hurrättsfall dock inte närmare omger
skallstorlek bestämmas.

begärtförekommit kommunernai några rättsfallDet har attatt
kvartalsvisbetalasavgäldentillskall räknas med hänsynräntan attupp

dock inte HD1986 272rättsfallet NJAi stället för årsvis. I togs.
den fickkvartalseffektenställning till den änsätt attannat an-s.

följde övrigaosäkerhetsmarginalinom deninrymmas avsomses
beräkningar.

2.3.3 Realräntennetoden.

1980:SOU 49betänkandetomträttskommittén i sittEfter det att
avgäldsunderlag ochrörligtföreslagit medTomträtt ettett system en

yrkandei flera rättsfallframställde tomträttshavarereal avgäldsränta,
princip dendvs. irealräntan,avgäldsräntan skulle motsvaraattom

inflationseffektensedannominellaåterstår den räntanränta som av
räknats bort.

för realräntemeto-HDrättsfallet NJA 1986 272 anfördeI attatts.
markenförutsättaskananvändbar fordrades detden skall attattvara

vidareansågs dettillförlitlighetrealvärdessäker. För metodensär va-
storlek kansäkerhet realräntansmed vilken gradavgörande dels avra
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fastighetsmark-förhållandenai vilken omfattningdelsfastställas,
varifråndelmarknaderpå defrån förhållandenaskiljer signaden

realräntan hämtas.
omedelbarautredning detnågoninte förelågi detta målDå det om

undersökaenligt HDgällde detmarkkapitalet,avkasmingskravet att
skullei markinvesteraplaneraravkastning denvilken real attsom

dvs. denlikvärdigalternativa placeringarmed vidkunna räkna att,av
HD komkapitalmarknaden.på den allmännalångsiktiga realräntan

3realräntalångsiktigtillutredning framefter omfattande omenen
rättsfall,andravägledande ivarit ävenharDenna procentsatsprocent.

småhusfastigheter.de avsettsom
vägledninginterättsfall docki dettaställningstagandenHD:s gav

inte kanfall markenskall i dehur avgäldsräntan bestämmas ansesom
avgäldsräntanvid bedömningenrealvärdesäker. rättsfall harI ett av

realvärde-markenosäkerhettillägg till realräntan gjorts för varom
l0 i bilaga 2.säker se referat nr

Även avgäldsräntan be-harrealräntemetodenvid tillämpning av
tidigareSomtriangeleffekten.k.med hänsyn till denstämts tagen s.

små-gällde343,NJA 1988har HD i rättsfalletnämnts även ens. som
uppräk-tillämpades, medgettrealräntemetodenhusfastighet och där

uppräkninguttalade sådanning för triangeleffekten. HD att aven
vidskälighetsbedömningfick för allmäninomräntan göras ramen en

Även triangeleffek-beaktades.vilken också bostadssociala hänsyn om
skälighetsbedöm-efterstorlek kommit bestämmasdärvid atttens en

delsantagandengrunden baseratsning har dess storlek ändå i om
under komm-markvärdestegringenkalkylräntan, årligadels denom

bestämningmedanförda problemenande avgäldsperiod. tidigareDe
kvarstår där-storlekavgäldsräntanstriangeleffektens därmedochav

med i princip.
iframhöll HD1986 272NJAkan i rättsfalletDet noteras att s.

möjligtintedetavgäldsräntanbestämningen ärsamband med attattav
in-allt inte deframföruppnå exakthet,tillämpliga metodermed om

komponen-grad osäkraeller lägreför sig i högrenehåller flera, var
skälighetsbedömning. Den-frågablir detEnligt HD ytterstter. omen

skilj-HDledamotuppfattning underströks också som varavav enna
realränte-kritikbl.skiljaktigeaktig. yttrande riktade denI sitt mota.

vägledningprecissäker ellerinte någonför denmetoden omatt ger
storleksordning-iOm realräntadirektavkasmingskravet på mark. en



231990:SOUnuvarande ordningBedömning52 av

3,5såväl 2,5innebära procentkundeen 3 an-somprocent anses
på 20avgäldenidifferensmotsvarande procentmärktes dettaatt en

givetockså detifrågasattesyttrandet atteller I upp-envarommer.
undervärdeökningenförväntadeför denskulle skeräkning räntanav
fram-rättsfallividarekanavgäldsperioden. Det ettattnoteras senare

bestämningenvarpåfaktorer,Sverige deför Västrahöll hovrätten att
medinte kan bestämmas störregrundas,avgäldsräntan noggrann-av

uttryckasinte kanrimligenföljd häravtillavgäldsräntanhet än att
bilaga12 ireferatseprocentenheterhalvaelleri helaexaktare än nr

2.

avgäldsbestämningvidpraxis2.4 Kommunernas

tomträttskommitténgjordelandets kommunerenkät tillGenom enen
avgäldsbestämning.praxis vidbl. kommunernaskartläggning a.av

197778,årsskiftetvidförhållandenaavsågkartläggning,Denna som
49 Tomträtt1980:SOUbetänkandekommitténsredovisats ihar

56 f och 94s. s.
vidavgäldsbestämninggällerdet vadframgårredovisningenAv att

emellan,enhetlighet kommunernaförelåg någoninteupplåtelse större
avgäldsrän-elleravgäldsunderlagetbestämmasig det gällde attvare

tan.
kommunerflertaletbostadsändamål bestämdeförVid upplåtelse

förkostnaderfrån kommunensutgångspunktmedavgäldsunderlaget
belopp. Ut-schabloniseradestarktoftast påexploatering,markens
fleraförexploateringskostnadema tomter,vanligengångspunkten var .

någraIpå olikaschablonmässigt tomter.oftavilka fördelades --
frånutgångspunktmedberäknatoftamarkvärdet,kommuner var

avgäldsunderla-bestämningvidvägledandemarktaxeringsvärdet, av
anläggnings-kommunensocksåframgårredovisningenAv attget.

avgäldsunderla-iingickintevanligenavloppochkostnader för vatten
enligtengångsbeloppiställetkostnaderDessa ett va-uttogsget. som

dock inteför fjärrvärmeAnläggningskostnadema utlagen. togs sepa-
avgäldsunderlaget.iingicknågon kommun, utanrat av

bostadsbebyggelseÄven ändamålupplåtelse för änvid varannat
avgälds-förvägledandeoftamarkberedningskostnaderkommunens

ända-kommersiellatomträttsupplåtelser förstorlek. Vidunderlagets
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bestämdescityområden,mål, framför allt i de kommunernasstörre
markens mark-utgångspunkt frånofta meddock avgäldsunderlaget

nadsvärde.
deavgäldsunderlagetinteutgjordes dockmånga kommunerI av

markvärdet.fullaeller detfullständiga exploateringskostnadema av
lokaliseringspolitiska skälnäringslivs- ochbostadssociala ellerAv av

före-Detskulle bestämmas.olika reduceringar då avgäldenförekom
för bo-ändamålförockså, särskilt beträffande änkom tomträtt annat

säl-förhandlingar. Inteefteravgälden fastställdesstadsbebyggelse, att
avgäldsun-bestämdeslan ledde detta till avgäldsbeloppet utan attatt

derlag eller avgäldsränta angavs.
förprincipernaframgårtomträttskommitténs kartläggningAv att

mellankraftigtvarieradeupplåtelserfastställa avgäldsräntan vidatt
räntenivåerde högstaolika kommuner. följdeVissa kommuner som

Rekommendationemakommunförbundet.då rekommenderades av
Sedankommunlån.tioårsbundnabaserade medellåneräntan förvar

rekommendationer,kommunförbundet sådanaupphört att an-avge
statliga bo-förtillnågrapassade kommuner avgäldsräntan räntan

dåtomträttslån kommunernastadslån eller till för deräntan som
Några kommunererhålla upplåta medkunde för mark tomträtt.att

administrations-procentenhet förgjorde därvid tillägg med 0,1ett
kostnader.

enligtomregleringvidMetoderna avgäldenfor bestämmaatt var
kommunernastarkt splittradetomträttskommitténs kartläggning

medi flera kommuneremellan. Avgäldsunderlaget bestämdes ut-
ellermedmarktaxeringsvärde,gångspunkt från åsatta utansenast

före-korrigeringar. Detandrauppräkning till marknadsvärde eller
exploateringskostnaderkom utgångspunkten kommunensäven att var

vidomregleringstidpunkten gälldeeller det avgäldsunderlag vidsom
medbestämdesomregleringarvidAvgäldsräntan ävenupplåtelser.
frånrekommendationernatidigare nämndafrån deutgångspunkt

ledning frånocksåhämtadesflera kommunerkommunförbundet. I
1975 och 1976.från årenHD:s domar

avgäldsbestämningpraxis vidbild kommunernasUtöver den av
kartläggning kantomträttskommitténs näm-framkommit genomsom

Stockholms staditillämpasavgäldsbestämningden metod för somnas
kommunfullmäktigeår 1981Genom beslutsmåhusupplåtelser.för av

skall be-avgäldenför hurgrundemastad fastlagtStockholmshar
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marktaxerings-Avgäldsunderlaget skall beräknasstärnmas. attgenom
värdet korrigeras taxeringsvärdet endast omfattar 75för procentatt

värdet justeras därefter medmarknadsvärdet. korrigeradeDet ettav
trädgårdsanläggningar och för devärde för tomträttshavarens ge-

ingå i taxeringsvärdet. Korrige-mensamhetsanläggningar kansom
25ringarna för till mellan 10 ochdessa faktorer uppgår procent

markvärdet främstDärutöver reduktion med 10görs procent av aven
skall dessutom korrige-bostadspolitiska skäl. framräknade värdetDet

mellan taxeringensför den värde-värdeutveckling ägtras rumsom
omregleringstidpunkten.tidpunkt, dvs. två år före taxeringsåret, och

avgäldsunderlagetberäknadeDen avgäldsränta skall utgå på detsom
har, efter tillämpats HD ivägledning den indirekta metod som avav

viss justering bo-domarna från åren 1975 1976 efteroch och aven
Detstadspolitiska till 4 börskäl, kommunen bestämts procent.av

avgäldsbestämningframhållas grund fördenna modell ligger tillatt
kommerbåde vid nyupplåtelse vid omregleringoch parternaom

högre avgäldVid domstolsprocess inte kommunenyrkaröverens. än
för sittframkommer stödmodellen, åberoparsom som av-av men

avgäldsräntagäldskrav högredet högre avgäldsunderlag och den som
lagen för.utrymmeger

gäldsbestämning,I sammanhanget också de avtalbör nämnas om av
träffats VillaägareförbundSverigesunder år mellanharsom senare

Gällivare.ochoch Upplands-Bronågra kommuner, bl. Västerås,a.
innebärAvtalen inte småhusägaren,bindande för den enskildeär men

godtasmåhusägama deförbundet åtar sig rekommendera attatt att
för avgäldsbe-principernaöverenskomna avtaladeprinciperna. De

tillämpasstämning modellliknar den tidigare beskrivna som av
Stockholms stad.

2.5 Sammanfattande bedömning nuvarande ordningav

hu-baserat på vissaDet nuvarande avgäldssystemet kan sägas vara
skallavgäldsbeloppetvudprinciper. En huvudprincipema är attav

minst år. Vidoförändrat långa avgäldsperioder tiounder ut-vara -
hu-gången avgäldsperiodema får avgälden omregleras. En annanav

skall tvister avgäldenvudprincip vid sådan omregleringär att av-om
varje särskilti domstol omständigheterna iprövninggöras genom av
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utgångspunkt frånmedavgäldenskall då bestämmafall. Domstolen
mark-markensskallvilket i principavgäldsunderlaget, utgöras av

efter vadskall bestämmasvilkenavgäldsräntan,nadsvärde, frånoch
bilden hörmarkvärdet. Tillskälig förräntningkansom anses vara

disposi-handläggspraktikenavgäldsreglering itvistemål somatt om
normaltställningstagandei sittutgårtiva tvistemål, dvs. domstolarna

underlag de åberoparoch från detfrån vad är överensparterna om
gäller.frågor tvisteni deför sina ståndpunkterstödsom resp.

be-avgäldsunderlagetavsnitt 2.1 skallredovisats iSom närmare
fall.särskilti varjeomständigheternaprövningstämmas genom av

föreskrifterskildaordning förekomstenSyftet med sådan är att aven
sig iskall återspeglatomträttsupplåtelserjämförbaramellan eljest

framgåravsnitt 2.2.2iskilda avgälder. Av redovisningen att man
meddetsådant underlagtillsällan kan räkna med ha tillgång attettatt

markvärdetbestämmamöjligttillämpbara värderingsmetoder är att
med hän-visarsådan Rättsfallsreferatenmed exakthet. att parternaen

sigförutsättningar hartill och olikavisning olika metoder ansett
förvån-inteståndpunkter. Detfinna stöd för vitt skildakunna äräven

bliromständighetersådanaande domstolsprocessema under om-om
värder-alternativagällerständliga med utredningaromfattande som

uppfatt-stödja deningsmetoder och underlag både förmed att egna
värderings-åberopadeoch för visa bristerna iningen motpartensatt

domstolarnaframgårrättsfallsreferatenmetoder och underlag. Av att
skälighets-sällanavvägningar, intefall tvingats till svårai dessa rena

bedömningar.
varvidsärskilt fall,i varjePrincipen prövning skall skeatt enom

siginnebär ibeaktas,olika skall kunnamängd omständigheter att
förvägledningmotivuttalandenmöjligheterna elleri lagatt gegenom

begräns-storlek blir starktavgäldensdomstolarna fastställahur skall
vägledning inte heller kommersådanade. ligger i sakensDet attnatur

avgäldsunderlaget skall bestäm-Principenfram rättspraxis.i attom
särskilt fallvarjeomständigheterna i utgörprövning avmas genom

antaluppståtttill detbidragande orsakdärmed starkt stortettatten
i tiden.och utdragnaomständligablivitdomstolsprocesser som

Även prövning omstän-skall bestämmasavgäldsräntan avgenom
dom-avsnitt 2.3 harframgåttfall. Somdigheterna varje enskilti av

frånutgångspunktmedavgäldsräntanstolarna kommit bestämmaatt
inflatio-ochnominelladenmellanrealräntan, skillnaden räntandvs
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Även kommit3realräntenivå utgöra ut-attprocentom en omnen.
rättspraxissaknas iavgäldsräntanbedömningamagångspunkten för av

i fall markendeskall bestämmasvägledning för hur avgäldsräntan
beräkningeninflationen. Vidutvecklas i taktkan än avantas annan

svåra avvägningarocksåkvarstår domstolarnatriangeleffekten för
markvärdestegring.framtidakalkylränta ochbeträffande marknadens

förhållandenolikaframtidsbedömningarinslagetDet stora avav
lettavgäldsräntan harbestämningenskall ligga till grund för avsom

uppfatt-för vitt skildafinna stödtill sig kunnaatt parterna ansett
faktorer be-olikabedömningen deningar. Osäkerheten kring somav

vilkainomgivetvisavgäldsräntan även gränsernagörstämmer att av-
Även skill-marginellavida.blir mycketgäldsräntan kan bestämmas

le-storlekskallfaktorernader i bedömning de räntansavgörasomav
avsnittSom framgåttstorlek.till skillnader i avgäldensder stora av

kan bestämmasavgäldsräntan2.3 inte heller domstolarna attanser
kaninte rimligenavgäldsräntanmed exakthet. Det har talats attom

innebärDetprocentenheter.i hela eller halvauttryckas exaktare attän
bestämningvidåstadkommitsprecision eventuelltden av av-som

osäkerhetsmarginali dengäldsunderlaget normalt försvinner som
gäller vid bestämning avgäldsräntan.av

tvistematillfaktorer har lettOsäkerheten ingående att om av-om
bestäm-Domstolamasblivit omständliga.gäldsräntans storlek har

mycket svårainneburitningar avgäldsräntan har också avväg-av
åt-uppfattningar ochför olikaningar. finnsDet stora utrymme som

likhetställningstagande torde, idomstolarnasföljande osäkerhet om
starktavgäldsunderlaget,med gäller bedömningenvad vara enavsom

domstolsprocesser.antaletbidragande orsak till det stora
avgäldsunderlagbestämningTill bilden rörande problemen vid av

behandlasväsentligti alltockså målenoch avgäldsränta hör att synes
1984fall, NJAidomstolarna dispositiva, låt HD ettattvaraav som

§34 kap. 1enligt777 slagit fast det åligger rätte-rätten attatts.
i 13väckts inom denhuruvida talangångsbalken självmant beakta

också såförhåller sigkap. § andra stycket JB angivna tiden. Detll att
inte bindandestorlekfråga avgäldensståndpunkter i ärparternas om

kreditgivamasgårför domstolen ifall ståndpunktema överut ex.
väsentligträttslivet i alltemellertid praktiskaintressen. Det i detär en

idispositionsfrihet. måletAtthelt teoretisk begränsning parternasav
idomstolsprövningenprincip behandlas dispositivt betyder attsom
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underlagutgångspunkt frånvarje särskilt fall med detgörs parterna
i praktiken blir bundenlagt fram varvid domstolen parternas yr-av

avgälderskildaåberopanden. följd därav heltkanden och En är att
likvärdiga be-för sig objektivtbestämmas för i ochkan tomtersett

Även för-dettapå skilda argumentation i olika fall.roende parternas
principenmåste ifrågasättas dethållande detgör att omom genom

precision idenprövning i fall möjligt åstadkommavarje särskilt är att
lagberedningen åsyftade.avgäldsbestärnningen som

långaframgår följdrättsfallsreferaten i bilaga 2Av att av-aven
vidkraftiga avgäldshöjningargäldsperioder språngvisa ochär av-

7markvärdestegringgäldsperiodens årligslut. En procentcaom
tioårsper-avgälden efteri fördubblingmotsvarar stort sett enen av

triangeleffek-Avgäldshöjningen förstärks deniod. dessutom av s.
beaktaravgäldsregleringinnebär domstolarna vidten, att ensom

avgäldsperiodväntad markvärdestegring under kommande attgenom
innebäromregleringenräkna avgäldsräntan. Om därutöver ettupp

upplå-vidavgäldenåtertagande påverkatsubventionerav some.
telsen, kan avgäldshöjningen bli större.ännu

långalederavgäldshöjningarUtöver kraftiga och språngvisa av-
mycketresultat fårgäldsperioder till avgäldsregleringens storatt en

hållasskallskall därefterekonomisk betydelse, eftersom avgälden
ioförändrad under minst tio år. ligger sakensDet att parternasnatur

avgäldsreglering prövadevidintresse få sina ståndpunkterattav resp.
sådan ordning.i domstol ökar med en

för olikaavgäldenocksålånga avgäldsperiodema innebärDe att
skilda tidpunkter.vidtomträttsupplåtelser kommer omreglerasatt

vitt skildabelastas medleder till likvärdigaDetta ävenatt tomter av-
olikheter isådanarättsfallsreferat framgårgälder. Av några att av-

uppfattatslikvärdigagäldsstorlek mellan i och för sig stö-tomter som
förkla-sannolikutgjortorättvisa ochtande och tomträttshavare enav

domstol.tillhar drivitstill frågan avgäldens storlekring att om
Även får såledesavgäldsperioderbestämmelserna långa ansesom

domstolsprocesser.bidragit till det antaletha stora
vidproblemenpåtaladefå deSammantaget torde konstatera attman

ihuvudprincipemaföljdavgäldsreglering huvudsakligen är nu-aven
oförändradavgäldsperioder medlångavarande avgäldssystem, dvs.
omständig-prövningdärefter avgäldsregleringavgäld och avgenom
till dethuvudprinciper har lettfall.i varje särskilt Dessaheterna att
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uppstått antal domstolsprocesser och till blirett stort att processerna
långdragna och kostnadskrävande för alla berörda innebär såsamt
svåra avvägningar för domstolarna. Samtidigt har den precision vid
avgäldsbestämningen eftersträvades med nuvarande ordning intesom
varit möjlig uppnå.att

För uppnå förenklingarde efterlyses i direktiven böratt som man
därför eftersträva ordning bygger på långaänen arman en som av-
gäldsperioder och prövning i varje särskilt fall vid avgäldsreglering. I
direktiven har angivits förenklingama bör drivas så långtatt att anta-
let minskar i enskilda fall kommeroch iavsevärt attprocesser man
från både svåra avvägningar vid markvärderingen och beräkningstek-
niska och andra svårigheter sådanmed fastställa avgäldsräntan. Enatt
målsättning torde intedock kunna uppnås hjälp slagsutan av en
schablonregel.

Som tidigare framgått har den precision i avgäldsbestärnningen som
eftersträvades varit uppnåmed nuvarande ordning inte möjlig att ge-

domstolsprövning i varje särskilt fall. Att denna ambitions-sättanom
nivå något lägre införa schablonregler skulle endast utgöraattgenom

anpassning till den precision i avgäldsbestärnningen i praktikenen som
möjlig uppnå. En sådan anpassning kan inte innebäraär att ettanses

åsidosättande grundläggande för tomträttsinstitutet. Somprinciperav
framgått avsnitt 2.4 utgåtthar också kommunerna från schablon-av
regler vid sin avgäldsbestämning, såväl vid upplåtelse vidsom om-

Ävenreglering. utredningsdirektivens tomträttsinsti-uttryckssätt att
skall förbehållainstrument för i rimlig omfattningtutet ett attvara

markvärdestegringen schablon-det allmänna måste uppfattas så att
regler bör kunna godtas vid avgäldsändringar.

Det bör redan möjligheterna införa schablonise-sägas attatt ettnu
för omreglering tomträttsavgäld gällergoda detärrat system närav

småhusfastigheter. Det sammanhänger med de belopp det kanbl. atta.
bli fråga i varje särskilt fall risk för felså små denallt är atttrotsom
i det särskilda fallet finns schabloniserat kani varje systemsom

Ser saken från dvs. vanligtvisfastighetsägarens,accepteras. man
kommunens, synpunkt kan knappast schabloniserat väckasystemett
några betänkligheter det gäller småhusfastigheter. Som regel harnär
kommunen upplåtit åtskilliga sådana defastigheter ochtomträttmot
fel kan uppkomma i enskilda schabloniserat får såfall i systemettsom

varandra. Kommunerna får därmed schablonise-sägaatt ta ut genom
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upplåtnamarkvärdet depåavkastningskäligringen totalt sett aven
detsvårbemästratsigProblemet närsmåhusfastighetema. ter mer

fastigheterkommersiellaförframför alltfastigheter,gäller andra av
upplåtits medaffärslokaler tomträtt.och hus medkontorshus somtyp

därförmarken harochoftast centralt belägnaSådana fastigheter ettär
därför i abso-fårschablonsystemiFelaktigheterbetydande värde. ett

småhusfastigheter.det gällerbetydelsetal mycketluta än närstörre
tomträttsavgäldenomregleringarvidmöjligtdärförDet är att avman

omständig-tillhänsynfastigheter nödsakadkommersiellaför är att ta
gällerdetpå helti enskilda fallet sätt än närdetheterna annatett

småhusfastigheter.
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Avgäldsperiodenslängd3

och språngvisa avgälds-undvika nackdelar med kraftigaFör att
avgäldsperioder under vilkavid utgången de långahöjningar av

bestämmelsernanuvarande änd-inte får ändras, bör deavgälden
avgäldsändringar tillåts.så årligaattras

bakgrundoch dess3.1 Nuvarande bestämmelser

oföränd-skall utgå med13 10 avgäldenkap. § jordabalkenI attanges
överenskom-Om inte längre tidbelopp tidsperioder.under vissarat

frånperiodenår. första räknasmits varje period tio Denutgör upp-
upplåtelsehandlingen.angivits ilåtelsen eller den dagsenare som

tomträttsinstitutetEnligt efter detde bestämmelser gällde attsom
tid,för bestämdår upplåtasinfördes 1907 skulle mark med tomträtt

då oför-100 år.vilken skulle 26 och högst Parternaminst varvara
upplåtelsetiden. Av lag-hindrade avgäld underavtala ändradatt om

förslag tillLagberedningensberedningens SOU 1952: 28betänkande
normalalagstiftning framgår dettomträtt attatt var av-ny m. m.om

s. 32 f.upplåtelsetidengälden utgick oförändrat belopp undermed
efter vissemellertidVissa kommuner förbehöll sig rätten att en an-

viss angiventid höja dock högst medgiven avgälden, procentsats.en
bensinstationer före-förVid Stockholms stadtomträttsupplåtelser i

beroendeockså viss del gjordesstorlek tillkom avgäldensatt av om-
vidare avgäldenssättningens förekomstorlek. några kommunerI att

upplåtelseperioden gjordes beroende tomträtts-storlek under av om
syfte.bostadspolitisktföreskrifter medhavaren iakttog
tomträttsupplåtelsersitt betänkandeföreslog iLagberedningen att

under be-för dittillsobestämd tid i ställetunderskulle gälla ensom
förutsättning förovillkorligEnligt lagberedningenstämd tid. var en

upplåtelseti-möjlighet undermarkägaren fickordningsådan attatten
omregleringmarkvärdestegringsigtillgodogöraden av av-genomen

uppfattninglagberedningens1952: 28 61. Enligtgälden SOU s.
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prövning iendast kunnaavgäldsregleringar avgörasskulle genom
därmedansåg detLagberedningen66.särskilt fall s.varje av

i möjlighetenbegränsningarnödvändigt medskäl attpraktiska vara
endastavgäldsregleringDärför föreslogssådan prövning.påkalla att
sådanUndertidsperioder.vissaslutetske vidskulle kunna enav

belopp.oförändratalltså utgå medskulle avgäldenperiod
inteskulle detdärmedi betänkandetframhöllLagberedningen att

växlande be-medutgåavgäldenfastställatillåtet ettlängre attattvara
inneha-berederavkastning tomträttenförhållande till denlopp i som

SOUelleruppfyllesvisst villkoreller allt eftersomvaren
28 82.1952: s.

sigtillgodogöraintressemarkägarensavvägningEfter attavaven
in-kreditgivamasochtomträttshavamasochmarkvärdestegringen

avgäldsreg-lagberedningenföreslogtrygghetekonomisk atttresse av
upplåtelsenårtjugondeoftareskulle fålering inte änäga vart omrum
väsentligenupplåtelsentionde årochbostadsbebyggelseavsåg vart om

ändrades1954januarilikraftträdande denMedändamål.hade annat
prop.förslaglagberedningensmedi enlighettomträttsreglema

För1953: 415.322, SFS tomträtter26, rskr.1953: 3 LU177, som
bestämmelserna, så-tidigaretidpunkt gäller deföre dennaupplåtits

reglerna.enligt devillkorkommervida inte överens nyaparterna om
avgäldsperiodens markvär-1963 årslängdFrågan togs upp avom

Markfråganoch 241966: 23SOUbetänkandendekommitté. I sina
skulletomträttslagstiftningenkommittén bl.föreslogdel I och atta.

skulleändamålupplåtelsensavgäldsperiodensåändras oavsett varaatt
prop.förköpslagförslag tillpropositionen medår.minst tio I m.m.

anledningdet farmsstatsrådetföredragandeframhöll det1967: 90 att
reform1953 årsmedsyftenaviktigastedehålla i minnet att ettatt av

kreditob-värdestärkatomträttsreglema tomträttensatt somvarav
inte ändraslagstifmingenviktenbetonade därvidStatsrådetjekt. attav

kreditgivamasfrånförtroenderubbar det förså tomträttenatt man
Å sidanreform. andraårsuppstå 1953lyckadessida genommansom

skullesamhälletmed tomträttsinstitutethuvudsyftena attettvar av
skullestatsrådetEnligtsig markvärdestegringen.tillgodogörakunna

förperiodernakortaretillgodosessyfte med bättredetta tomträtten
omprövningåterkommandealltföravgälden En oftareglering är.av

för tomträttsha-delsosäkerhetansågs dock innebäraavgälden enav
dels vid bedöm-förpliktelsema,ekonomiskai fråga devaren om
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ningen kreditvärde på sikt. Mot fortlöpandetomträttens av-enav
markvärderinggäldsreglering anfördes arbete med dettadet tyngande

avseende vid deskulle sin bedömning fäste statsrådet ocksåinnebära. I
uppstå vid kraf-sociala olägenheter för tomträttshavaren kundesom

Stats-tiga avgäldshöjningar till följd alltför långa avgäldsperioder.av
avgäldsperioder tju-rådet fann övertygande skäl för ha kortare änatt

rimlig möjlighetår. tomträttshavaren skulle haFör över-attattgo
förblicka ekonomiska konsekvenser ochtomträttsavtalets tomträt-att

statsrådet avgäldsper-kreditvärde skulle behållas, fann dock atttens
1967: 90 118 f.iodema inte borde tio år prop.kortare än s.vara

362, SFSRiksdagen beslutade i enlighet härmed 3 1967: 54, rskr.LU
1967: 1968.869. Reglerna kraft den januari Förträdde i 1

fortfarande deupplåtits före tidpunkt gällerdennatomträtter som
äldre bestämmelserna, såvida inte kommer överens attparterna om
tillämpa de reglema.nya

Överväganden3.2

utredningsdirektiven avgäldsperioder med-framhållits långaI har att
olägenheter kraftiga språng-för för tomträttshavama i form ochav

visa för-avgäldshöjningar. avsnitt 2.5 har vidare bedömts dettaI att
domstols-hållande antaletstarkt bidragande orsak till detär storaen

anledning ställaMot denna bakgrund kan det finnas attprocesser.
dessa nackdelar avgäldsperioder skäl anfördesmed långa demot som
då infördes.nuvarande bestämmelser

Av avgälds-föregående framgår bestämmelser långaavsnitt att om
perioder tala förhuvudsakligen för praktiska skäl ansågsinfördes att

intevarje särskilt fallomregleringar domstolsprövning imedatt
skulle få avsnitt 2.5 har kon-med alltför mellanrum. Iäga tätarum

förenklingen vidför uppnå den eftersträvadestaterats att att av-man
avgäldengäldsändringar ordning innebärbör söka finna atten som

prövningdomstolinte skall behöva bestämmas omstän-avav genom
också detsådan ordning fallerdighetema varje särskilt fall. Medi en

skälet för långa avgäldsperioder.huvudsakliga ha
lagberedningensDet anmärkaskan i sammanhanget argumentatt

med fördomstolsprövning avgälden inte bör tätaägaatt rumom av
årliga ändringar avgäl-hindramellanrum i sig inte skälär ett att av
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sketänkasSådana årliga avgäldsändringar skulle kunnaden. ex.
domstols-förindexreglering tidpunktemaavgälden mellanavgenom

prövningama.
tidunder långoförändradSom skäl för avgälden hållasskulleatt

tomträttshava-kreditgivare ochanförde lagberedningen också dels att
skulledärmeddelsdärmed skulle få ekonomisk trygghet, att manre

markvärdestegring-berodde påförhindra avgäldshöjningar intesom
en.

markvärdestegringenberodde påMed avgäldsökningar intesom
enlighet medisådana avgäldsökningaråsyftade lagberedningen som,

i de fallförekommabeskrivits i avsnitt 3.1, kunde tomträtts-vad som
avgäldsökningarsådanauppfyllde vissa villkor ochhavaren inte som

detHärvid kanomsättningsökningen.enligt skulle i takt medavtal ske
ochavgäldtillåtnaökning högstadock finnas skäl skilja mellanatt av

avgäld.tillåtnaunderstiger högstaökning sådan faktisk avgäldav som
frånfaktiska avgäldenföreligga skäl hindra denDet kan knappast att

längesåkommitkunna ändras på det överenssätt parternaatt omsom
Ökningen högstatillåtna avgälden.understiger den högstaden avsom

ochvärdestegringmarkensfå överstigatillåtna avgäld bör dock inte
principsådanfaktorer. En ärandrainte heller beroende avvara

skall kunnatomträttshavarekreditgivare ochgrundläggande för att
ekonomisk trygghet.erhålla tillfredsställandeen

bestå ifårekonomisk trygghetKreditgivamas intresse attansesav
påfordranurholkas. Eftersominte tomträtts-kreditvärdetomträttens

konkursvid tomträttshavares änförmånsrättavgälden har bättre e.
missgynnasskulle kreditgivare kunnaiinteckning tomträtten enen

Kre-ökar i värde.vadavgälden tillåts öka snabbare tomträttenänom
således så länge intetillgodosestrygghetditgivamas ekonomiska av-

markvärdestegringen.gälden ökar snabbare än
består likhetekonomisk trygghet iTomträttshavarens intresse av

markvärde-snabbareökarmed kreditgivarens avgälden inte änattav
avgäl-inteintressestegringen. Tomträttshavaren därvidhar attett av
ocksådettomträttshavaren ärden ökar så boendet Föräventyras.att

avgäldshöjningar. Den osä-intresse kunna förutse kommandeattav
nuvarandeföljdavgäldshöjningenskerhet storlek är avensomom
möjlighettomträttshavarensdockbestämmelser begränsar i gradhög

däravgäldssystem,avgäldsutvecklingen. förenklatförutse Ett av-att
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sannoliktdärförskullelättare beräknas,gäldshöjningamas storlek kan
ordning.nuvarandetomträttshavarenförbättre änvara

bestämmelsernuvarandekan i sammanhangetDet attnoteras om
beaktandedomstolarnasavgäldsperioder tillsammans medlånga av

avgäldsperiod vid be-kommandemarkvärdestegringförväntad under
den årligaföljeravgälden intestämning avgäldsräntan, lett till attav

inneburitordningNuvarande harmarkvärdeförändringen.faktiska att
vadavgäldsperiod höjsavgälden vid ingången än sommerav en ny

därmedmarkvärdestegringen och över-den faktiskamotsvaras av
markvärderådandeavkastningskäligstiger vad utgöraansetts avsom

avgäldsperiodenunderOm markvärdetvid avgäldsändringen. ut-
avgälds-bestämningviddomstolen antagitvecklas på det sätt avsom

understiga vadperiodenvid slutetkommer avgäldenräntan somav
iordningEnmarkvärdet.skälig avkastning påutgöra somansetts

markvärderingar fårperiodvisastället innebär avgälden mellanatt
inne-inteindex kanexempelvis någotändras årligen i takt med anses

medmarkvärdeförändringarårligaföljsamhet till änbära sämre nu-
mark-speglarindex endastordning, tillämpatvarande även grovtom

värdeförändringen.
skullevarkengenomgång visar detDenna äventyra parternasatt

nackdelarinnebärapåoch kreditgivamas intressen eller sättannat om
oförändradavgälden måstebestämmelsernuvarande att varaom

ifrån olä-då kommerminst år bort. Samtidigtunder tio tas som man
bättretillmöjligheternaordning skullegenhetema med denna en an-

markvärdesteg-den faktiskaavgäldsförändringama tillpassning av
skall kunnaframtidenavgälden i än-Därför föreslåsringen öka. att

inte in-skall dockbestämmelsernaårligen. sådan ändringdras En av
avtalafortsättningsvis kunnafrånhindrasnebära att omatt parterna

år.tidunder längreskall oförändradavgälden än ettatt vara
tomträttskommittén i sitt be-i sammanhangetDet kan nämnas att

tillät år-ordningföreslogSOU 1980: 49 Tomträtttänkande somen
framfördesförslagetremissyttrandenaavgäldsändringar. Iliga över
kritikframfördesordning. Däremotkritik sådan motingen mot en

skulle ske.ändringarsådantomträttskommitténs förslag till hur
ocksåavgäldsförändringartillåter årliga öppnarBestämmelser som

medkanavtalskonstruktioner. Parternaflexiblamöjligheter till mer
skalltillåtnahögstaavgäld denlägresådan ordning avtala änattomen

uppfyllda.bestämda villkorförutsättning vissa ärutgå under attav
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småhusbebyggelse,upplåtelsenSålunda kan parterna, avserex. om
så länge vissavgäld skall utgåavtala viss lägre tomträtts-att enom en

upplåtits för ändamålfastigheten.havare bebor Har tomträtten annat
lägre avgäld skallavtalasmåhusbebyggelse kanän attparterna om

bostadspolitiska mål elleruppfyller vissautgå tomträttshavarenom
Möjligheten till sådanändamål.för visstbyggnaden användsom
underlätta föravtalskonstruktioner på verksamtbör sätt parternaett

bidraavgäldsändring och därmedavgälden vidkomma överensatt om
minskat domstolsprocesser.till antalett

skall beräknas be-avgäldsändringamaårligaFrågan hur deom
avsnitt 6.4.handlas inärmare
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avtalsfrihetUtökad4

upplåtelsenfalli deböravgäldstvisterundvikaFör parterna,att
möjlig-utökadesmåhusbebyggelse,ändamål änannat gesavser

underändrasskallavgäldenavtal hurträffaheter upp-att om
låtelsetiden.

ordningNuvarande4.1

upplåtel-underavgäldsändringarförbestämmelsernanuvarandeDe
redo-Somjordabalken.§§ll närmare13 kap. 10 ochsetiden finns i

oförändratmedskall utgåavgäldeni 10 §avsnitt 3.2visats i attanges
förbestämmelserna§ finnstio år. I llminstbelopp under tiden av

avgäldsperiod. Däravsådanutgångenvidfår ändrasavgäldenhur av
korn-avgälden för denändringöverenskommelseframgår att avom

utgångenföreårträffasavgäldsperioden får änmande ett avsenare
åretsistaundernågon nästVäckerlöpande perioden.den parternaav

avgäldenomprövningtalanavgäldsperiodenden löpande avomav
Som ti-perioden.kommandedenavgälden förskall bestämmarätten

ef-avgäldenfall bestämmai sådantdomstolenredovisats skalldigare
Harmarkvärdet.avkastning påskäligvad av-motsvaraster avsom

dessanågotinte bestämtsperiodenkommandegälden för den av
förut.belopputgå medskall densätt somsamma

tillförslagLagberedningens1952: 28SOUbetänkandeI sitt ny
förutsätt-lagberedningen attlagstiftning tomträtt enangavm.m.om

obestämd tidföruppläts attordning därning för tomträtten varen
tillgodogöraupplåtelsetidenundermöjlighetfickfastighetsägaren att

vidavgäldenskulle skevärdestegring. Detta attsig markens genom
till änd-med hänsynomreglerasskulleperiodervissautgången av

möjlighetenframhöllLagberedningen61.markvärdet s.ringar i att
tvingandeborde begränsasmåni vissavgäldenomreglera genomatt

såavgäldsreglering ordnas störstaförfarandet vid attlagregler och
bestämmelsernaansågBeredningenuppnås.rättssäkerhet attmöjliga
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skyddaerfordras föri mån detskulle tvingande den attvara
s. 62. I betänkan-intresseninteckningshavares andraoch rättsägares

kunde skeavgäldendet omreglering överens-att genomangavs av
måni denfastighetsägarentomträttshavaren ochkommelse mellan

för s. 67.träddesdärigenominte andra intressen närrättsägares
bestämmelserna iintressen skyddasAndra rättighetshavares genom

jordabalken. En§ andra stycket13 kap. 21 § och 21 kap. 5 överens-
försträttighetshavarenfårkommelse avgäldsändring verkan motom

inskrivning änd-sådansedan den inskrivits i tomträttsboken. För av
såvida interingsavtalet fordras samtycke rättighetshavama, över-av

rättighetshavamasbetydelse förväsentligenenskommelsen sä-är utan
för kom-medföra avgäldenBristande kan alltsåkerhet. samtycke att

fastighets-domstolmande avgäldsperiod skall bestämmas även omav
och tomträttshavaren ärägaren ense.

överväganden4.2

viddomstolsprocesserantaletEn grundläggande orsak till det stora
skall bestämmasändring avgäldenavgäldsändringar är att genomav

inte medkanavgäldsperioden. Parternaomreglering inför den nya
huravtal vid upplåtelsenträffa bindandenuvarande bestämmelser om

dessa bestämmel-upplåtelsetiden. Genomavgälden underskall ändras
märkvär-snabbarefrån ökaavsåg hindra avgälden änattattser man

destegringen.
nuvarande be-tillämpningenI avsnitt 2.5 har konstaterats att av

endast i dragavgäldshöjningarstämmelser inneburithar grovasom
Även avgäldenbestämmerföljt markens värdestegring. kommunerna

mark-efter schabloner endast i drag kan motsvaraansessom grova
enbarttillämpas inteschablonervärdet och dess förändringar. Dessa

frivilligaför devid upplåtelser ligger också till gnmd överens-utan
avgäldsperiodkommandekommelser avgäldsändringar inför enom

praktikenträffa.stycket kan Ii enlighet med 11 § förstaparternasom
kommitordninghar alltså redan med nuvarande att acceptera attman

ungefarligenutvecklingavgälden bestäms på sådant desssätt mot-att
vidare konstateratsmarkvärdestegringen. avsnitt 2.5 harI attsvarar

schablon-åstadkommaeftersträvade förenklingen inte gården utanatt
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underavgäldsutvecklingenfår därmedregler. Man ensta-attacceptera
faktiska förändring.markvärdetsavvika frånår kanka

vadi högre gradinteFrågan uppstår därmed än nuva-somom man
vidredantillåtatillåter, borde kunnarande regler tomt-parterna att
skall änd-avgäldenhurträffa bindande avtalrättsavtalets ingående om

därvid kom-skulleavtalsfrihetupplåtelsetiden. utökadunder Enras
ochavgälden skall bestämmasregler hurplettera i lag angivna sesom

kommaså önskar kunna över-möjlighet för de parteratt somsom en
vadpåskall ske änavgäldsförändringar sättannatettatt somens om

tilltalandeprincipiell synpunkt deti lag. Från parternaär att gesanges
ursprungligabestämmandet detavtalsfrihet inte bara i fråga av-avom

ändringargenomförametodengäldsbeloppet också i fråga attutan om
avgäldsut-fördelenockså denavtal hardet beloppet. Sådana attav

påochförvecklingen kan bli förutsägbar ettparternaattparternamer
ordning kan komma överensflexibelt med nuvarandesätt än ommer

upplåtelsetiden.delarutgå för olikaavgäld skallhur stor avsom
avtalsfrihet bl.ökadskältidigare diskussioner harI mot a.ensom

förutse deochbedömakunnaanförts svårigheterna för parterna att
skall ändrasavgäldenhuravtalekonomiska konsekvenserna ett omav

bedömningengälltfrämstupplåtelsetiden. Svårigheten harunder av
avtalsådantinförSituationen ärframtida värdeutveckling.markens en

Vidmarken.försäljningannorlunda viddock i princip inte än aven
avkastningden direktadelsförsäljning bestäms markens värde somav

förväntademarkensdelsvid optimal användning,marken kan avge
kanavkastningendirektavärdestegring, ökning dendvs. den somav
harfaktorersåledesprincipförväntas I detäga är somsammarum.

betala.bereddtomträttshavareför avgäldbetydelse vilken är atten
så-marken börvärdestegringbedöma framtidaProblemen med att
dårådakunnaavtalsfrihet börförledes inte hinderutgöra att samma

äganderätt.upplåts meddå markupplåts medmark tomträtt som
skallavtalsfrihetmed utökadordningförutsättning förEn att an-en

till-kanberättigade intressenkreditgivamasacceptabel dockär attses
avgäl-obetaldafordran påharVid eventuell konkursgodoses. en e.

företräde1970: 979§ fönnånsrättslageni enlighet med 7der
bestårintressenKreditgivamasframför inteckningar i tomträtten.
derassådantinte ökarframför allt i avgälden sättdänned attettatt

emellertidavtalsfrihet kanförsämras. Vid utökadsäkerheter en
avtalet, bedömatillgång till tomträttenskreditgivare, fårsom
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kreditvärde och kreditvillkoren till avtalets innehåll ochanpassa
därmed gardera sig säkerhetema försämras. Det finnsmot att

avtalskonstruktioneranledning räkna med med många kommeratt att
kreditvärdigheten bli enklare bedöma med nuvarandeänatt att
ordning. Andra avtalskonstmktioner kan givetvis innebära en mer
komplicerad kreditbedömning, problemen bör enligt företrädaremen
för kreditväsendet kunna bemästras. Man bör också kunna utgå från att
i praktiken kommer kreditgivarens inflytande avtalskonstruk-över
tionema bli så riskerna kreditgivningenmed kommeratt stort att att
kunna kontrolleras. En utökad avtalsfrihet bör därför inte äventyra
kreditgivamas intressen.

För ordning med utökad avtalsfrihet skall acceptabelatt en vara
måste dessutom kunna utgå från normalt råder balansdetatt settman
mellan de träffar avtalet. sådan balans föreligger i vissEnparter som
mån eftersom avtal vid upplåtelsen framtida avgäldsändringarett om
ingås under full frivillighet. Vid upplåtelsen har presumtiv tomt-en
rättshavare alltid möjlighet avstå från tomträttsupplåtelsen. Föratt att
önskvärd balans skall råda fastighetsägarenbör dock dessutomanses
och tomträttshavaren ha rimlig tillgångmöjlighet få till den kom-att

krävs för kunna bedöma de ekonomiska konsekvensernapetens attsom
överenskommelse för framtida avgäldsändringar.metodenav en om

Härvid bör kunna utgå från kommuner och andra tomträtts-attman
upplåtare har rimliga möjligheter få tillgång till godtagbar kom-att
petens.

Tomträttshavarsidan däremot i hänseende heterogen.dettaär mer
Som framgått avsnitt 1.2 de flesta upplåtna för små-är tomträtterav
husbebyggelse till enskilda privatpersoner. kan inte räkna medMan att
dessa tomträttshavare generellt själva har erforderlig kompetenssett

bedöma de ekonomiska konsekvenserna olika avtalskonstruk-att av
tioner. dessaFör privatpersoner skulle det också kunna innebär stora
ekonomiska påfrestningar Riskenanlita de krävs.att experter som
finns därför de avstår från sig in de ekonomiska konse-sättaatt att
kvenserna avtalet. Därmed uppstår obalans mellan fastig-lättav en
hetsägaren och tomträttshavaren sig oskälig.kan tesom

När det gäller tomträttsupplåtelser ändamål småhusbe-för änannat
byggelse situationen frågaannorlunda. Här det normaltär är om en

ekonomiskt inriktad verksamhet för tomträttshavaren oavsettmer om
lägenheterna i byggnaden hyrs eller används tomträttshavaren.ut av
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dåfastighetsägaremedlikställdafårtomträttshavareDessa varaanses
förnödvändig kompetenstillfå tillgånggäller möjligheterna attdet att

avtalskonstniktioner.olikakonsekvensernade ekonomiskabedöma av
obalans mellanskall uppståför detNågon nämnvärd risk parternaatt

fall.föreligga i dessatorde därför inte
också hänsynomfattning böravtalsfrihetensI övervägandena om
undvika dom-kunnaavtalsfrihet förutökadtill behovet attatttas av

åstad-möjligheterfinns godadetstolsprocesser mindre, attär om
Möj-i lag.skallförenklingar i det avgäldssystemkomma angessom

avgäldssystemet kommerförenkling närmarelighetema till ut-attav
små-fördetkan dock redanvecklas i avsnitt. Det sägas attnusenare

avgäldendäravgäldssystemfinns möjligheter konstruerahus ettatt
Fördomstolsprocesser. tomträtts-bestämmasenkelt kansätt utanett

inteföreliggersmåhusbebyggelseändamålupplåtelser för änannat
mark-bedömningarindividuellamöjligheter undvikaatt avsamma
kunnainte kommersannoliktvarvid domstolsprocesservärdet, att

såledesföreliggertomträttsupplåtelserundvikas. sådanaFör ett mer
månmöjliga kunnaför iavtalsfrihetbehov ökaduttalat mestaattav

avgäldsändringar.domstolsprocesser vidundvika
förutökad frihetföreslåsanförtsbakgrund vadMot att enav som

upplåtel-underskall ändrasavgäldenträffa avtal hurparterna att om
ändamålupplåtits för äntillåtas i de fallsetiden skall tomträtten annat

skälenanfördaframhållas dehärsmåhusbebyggelse. bör redanDet att
upplåtits förskilja mellansammanhangför i detta tomträtteratt som

ocksåändamålupplåtits förfrånsmåhusbebyggelse de annat gersom
övrigt i vissaibestämmelsernautformningenanledning vid av-att av

ochsmåhusändamålupplåtits förpåskiljaseenden tomträtter som
ändamål.upplåtits försådan annatsom

intelångtgående. Man börbör i övrigt kunnaAvtalsfriheten vara
alltidavgäldenskall innebäraavtalsådantställa krav ut-attettatt

börmarkvärdestegringen. Däremotfaktiskavecklas i takt med den
för bådaskäligaskallavtalsvillkorengivetvis krävas parter.att vara

medutvecklas i taktskallavgäldeninnebärAvtalsvillkor, enattsom
inflytandeavgörandeharstorlek fastighetsägarenvariabel, ettvars

vadavgäldleder till högreskäligt det änkan knappastöver, omanses
avtalsådantEttbestämmelserna. äri lag angivnaföljer desom av

dockbör36 § avtalslagen. Parternamed stödmöjligt jämkaatt av
andelvissårligen skall utgåavgäldenkurma avtala avatt som enom
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ocksåböreller driftnettot fastigheten. Parternahyresintäktema avav
iskall utvecklas taktavtalade avgäldsbeloppetkunna avtala detattom

utgå vissnågot index avgälden skallmed eller procentsatsatt som en
överenskom-heller hindramarktaxeringsvärdet. Inget börav ex.

olika delarpå skilda förmelser innebär avgälden bestäms sättattsom
upplåtelsetiden.av

skallavgälden änd-frihet avtala hurI samband med ökad att omen
intresseockså diskuterasunder upplåtelsetiden bör parternas attavras

avgälds-inte direktträffa avtal andra förhållandenkunna rörsomom
avtalaDit bl. frågan möjligheternabestämningen. hör attatt oma. om

villkor,tomträttsavtalet under vissaskall fåtomträttshavaren säga upp
avgälden.den framtidainte kommer överensparterna omomex.

fåri 13 13 § jordabalkenEnligt nuvarande bestämmelser kap. torn-
uttaladeI sitt betänkandeträttsavtal tomträttshavaren.sägas upp av

tomträttshavaren inte kundelagberedningen sådan förrättatt ansesen
överlåtbar ochförutsättningpåkallad, under tomträtten är attattvara

inteför avgäldsökningartomträttshavaren skyddadär motsvarassom
Även tilloch 62 f.markvärdestegringen SOU 1952: 28 41 oms.av

markvärde-avtalsfriheten anknytningen tillföljd föreslagnadenav
lagberedningen förut-påtagligstegringen inte behöver bli lika som

utökad avtals-inom förbör dock ävenresonemangetsatte, enramen
markvärdestegringen beroendeEftersomfrihet tillskrivas betydelse. är

troligtövrigt mindreavkastning påräknas det förvilken kan ärsomav
medverkar till avtaloch kreditgivarekommersiella tomträttshavareatt

högretillförsändring avgälden, innebär markägarenattav somom
hörmarkvärdestegringen. Till bildenavkastning än motsvarassom av

möjlighet för tomträttshavarenockså säga tomträttsav-attatt uppen
till problem vid bedömningentalet skulle leda tomträttensstora av

för tomträttshavarenskulle sådan möjlighetkreditvärde. Vidare en
tvingasoacceptabelt skulletill fastighetsägaren påkunna leda sättatt ett

Starka skäl talar därförpå marken.lösa in byggnader att nu-o.
bestämmelser inte ändras på denna punkt.varande bör

13 1 §bestämmelser i kap.Frågan också väckts nuvarandehar om
såskall betalas årligen bör ändrasjordabalken avgälden attattom

förbetalasavgäldenkommaskall kunna överens attparterna om
viktenlagberedningenbetänkande framhölllängre tid år. I sittän ett

uttryck förårliga avgäldsinbetalningai; få tomträtts-ettattav genom
SOUtill markenerkännande fastighetsägarens äganderätthavanens av
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kunna för-äganderättentvisterskulleDärmed72 f.1952: 28 oms.
i dag. Förrelevantfår ävensådanthindras. Ett anses vararesonemang

några vägandeinnebärahellerintedetkantomträttshavama anses
iAvtalsfrihetengång.påårför fleraavgäldenfå betalafördelar enatt

långtgåendesåintedärförbör attavgäldssystemförenklat varaett
tidför längrebetalasavgälden änavtalaskall kunna attparterna om

inskränkning isådananmärkaskangång. Detpåår att av-enett en
avtalafrånhindrar attgivetvis inte atttalsfriheten av-parterna om

år.för olikabeloppolikaskall utgå medgälden
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avgäldssystemförenklat5 Ett

avgäldsändringavgäld vidtillåtnahögstahurI lag bör anges
småhusbebyggelse.förupplåtelsegällerdetskall bestämmas när

avgäldsränta ettskall bestämmasavgäldDenna avensom
Avgälds-markvärdet.aktuellaspeglar detavgäldsunderlag som

skalllandet,gälla helaochi lagstorlek börräntan, angesvars
mark-tomträttsupplåtelsen vidavkastningskälig enmotsvara av

inflationen.i takt medvärdestegring
upplåtelsetidenåretför förstaavtalatsfrittAvgäld avsom

enligtvadhögre ändenhöjas så längefå ärskall inte ovansom
Därefteravgäldsändring.vidavgäldtillåtnahögstamotsvaras av

markvärdestegringen.medi taktavgälden höjasfår
upplåtitsförföreslås tomträtteravsnitt 4iredovisatsSom som
frihetsmåhusbebyggelse attändamål att parternaför än gesannat

upplåtelsetiden.underändrasskallavgäldenträffa avtal hurom

förenklingvidutgångspunkter5.1 Allmänna av
avgäldssystemet

utredningsarbetetförutgångspunktenskallutredningsdirektivenEnligt
förinstrumentskallfortfarande utgöratomträttsinstitutet ettattvara
detpå markenvärdestegringenförbehållaomfattningrimligiatt

grundläggandemed dejämförtändringingeninnebärallmänna. Detta
underströkbetänkandesittIbestämmelser.nuvarandeprinciperna för

tomträttsupplåtelseninnebärordning attlagberedningen att somen
vill-vissaunderendastupplåtarentid ochobestämdskall gälla för att
för-upplåtelseperiodutgångenanspråk vidimarkenkankor av enta

tillgodo-kanfastighetsägareninnebärbestämmelser attutsätter som
upplå-avgäldshöjningar undermarkvärdestegringensiggöra genom

61.1952: 28SOUtelsetiden s.
skyddutformatsharavgäldsändringar ettBestêrnmelsema somom

avkast-överstiga skäligskallavgäldentomträttshavarenför mot att
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förerhålls också skyddning på markvärdet. Därmed tomträttensett
§avgälder enligt 7Eftersom fordran för förfallnakreditvärde.

inteckningföre i979 prioriterasförmånsrättslagen 1970: tomt-
skulled.,vid tomträttshavarens konkurs tomträttensrätten annarse.

mark-snabbareavgälden höjskreditvärde kunna urholkas änom
få tillbaka-lagstiftning skallintevärdestegringen. För att en ny

för ingångnaförutsättningarnaverkande kraft och ändra tomt-
prin-vila påförenklat avgäldssystemrättsavtal bör framtidaäven ett

markvärde-medi takttomträttsavgälden skall kunna ökacipen att
fastig-sådan ordning kanMedstegringen inte snabbare. enenmen

markvärdestegringentillgodogöra sig tomträtts-hetsägare attutan
åsidosätts.kreditgivares berättigade intressenhavares och

vidförenklingeneftersträvadedenI avsnitt 2.5 har konstaterats att
utred-schablonregler. Underavgäldsändringar inte kan uppnås utan

avgäldsbe-förenkladmöjligheterna åstadkommaningsarbetet har att
ochavgäldsunderlagutgå frånstämning sätt än ettattannat genom

därvid diskuteratsolikaundersökts. Deavgäldsränta ansatser somen
medfår dock konstateraredovisade i avsnitt 12. Manfinns att man

åstadkommakunnaavgälden inte tordedessa beräknasätt att mer
nuvarandei likhet medförenklingar avgäldenlångtgående än om

avgäldsunderlag ochutgångspunkt frånordning bestäms med ett en
avsnitt 12med de iavgäldsränta. också tveksamtDet är om man

tillfredsställandefåavgälden skullebestämmaredovisade sätten att
för-bakgrund hardennamarkvärdestegringen. Motföljsamhet till

avgäldenprincipenutformats efteravgäldssystemetenklingen attav
utgångspunkt frånmedfortsättningsvis skall bestämmas ettäven

och avgäldsränta,till markvärdet,kopplatavgäldsunderlag, är ensom
skälig avkastningerhållerså fastighetsägarenskall bestämmas attsom

föreslagnadenerinrasmarkvärdet. sammanhanget börpå I attom
för4 lämnarredovisats i avsnittavtalsfriheten parternautrymmesom
avgäldsänd-bestämmafördelar andratillvara de sätt attatt ta som

ringar i enskilda fall.kan ha
börförenklat avgäldssystemutfominingenMålsättningen vid ettav

beräknasoch enkelt skall kunnaavgäldsunderlaget entydigtatt avvara
därvidfinnsDetenskilda tomträttshavare.såväl fastighetsägare som

innebärordningeftersträvaanledning i fortsättningenävenatt somen
tomträttsupplåtelserolikaskilda såväl mellanmarkvärden,att som

avgäldsstorlek.irimliga skillnadermellan olika år, också leder till
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drivasdock inteböravgäldsskillnaderrättvisaMålsättningen om
förbetydelseekonomisk tomträtts-havad kanlängre än ansessom

enkelhetensinomåstadkommagårpraktisktochhavare attrentsom
ram.

avgäldssyste-angelägetframståranförts i avsnitt 2.5Som attsom
bedömningsärskildavgälden kan bestämmasutformas så utanattmet

sådantutformningenVidenskilt fall.i varje ettavgäldsräntan avav
inflationenstillställning hurdock förstmåsteavgäldssystem taman
skallbeaktas, vadskallmarkvärdestegringenpåpåverkan ansessom

avgäldenhurtomträttsupplåtelseavkastningskälig samtenavvara
nyupplåtelse.vidskall få bestämmas

avgäldsutvecklingenpåInflationens inverkan5.2

nominellt ka-statsobligationer, utgörskillnad frånTill ettsomex.
prin-innebär ikapital. Detrealtbetraktaspital, får tomtmark ettsom

Motsatsvisinflationen.urholkasintetomtmarkens värdecip avatt
uppdrivan-inflationeninflationsekonomi verkariinnebär detta att en
framhållasdockbörpriser. Detlöpandeuttryckt ipå markvärdetde

förhållandenandra änpåverkasgivetvismarkprisema även avatt av
efterfråganochtillgångmellanförhållandetinflationen, avex.

infla-följanödvändigtvisintesåledesbehövertomtmark. Markvärdet
beroendelångsammareellerförändras snabbarekantionen utan

inverkan.faktorersandra
denbrukarkapitalmarknaden räntamarknadsräntaMed avses

tillkapital. Inominelltlånaför motsatslångivare kräver ettatt ut
inflationen. Detkapitalnominellturholkas värdetkapitalrealt avav

kanönskarlångivare räntadärför i sakensligger somattnatur enen
oförändrattillskerlånetåterbetalningförhonomkompensera att av

På detvärde.realt sättetlägreinnebärvilketnominellt belopp, ett
ochinflationenmellan ränte-sambandvisstsåledesföreligger det ett

mark-framhållassammanhangi dettadock attbörläget. Det även
inter-bl.faktorer,andrapåverkasstorleknadsräntans även ava.av

lånardå hanlångivarenriskvilkenförhållanden, utnationella tarav
kapital.påefterfråganochtillgångmellanoch balansenpengarna av

understiga denöverstigasåväl procentsatsdännedRänteläget kan som
inflationen.motsvaras avsom
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Om avgälden vid tomträttsupplåtelse bestämdes denattgenomen
nominella multipliceras rådandepå kapitalmarknaden medräntan
markvärde skulle avkastning uppgårfastighetsägaren få tillsomen

den och den nominellanominella marknadsräntan mark-summan av
värdestegringen. vid liten nominellEn sådan ordning skulle även en
markvärdestegring avkastning tomträttsupplåtelserinnebära aven

på omotiverat skulle den avkastning kan erhållasöverstigasättettsom
vid jämförbara kapitalplaceringar. tomträttshavarens synvinkelSett ur
skulle detta leda avgäldsbelopp. En sådan ordning måstetill avsevärda
därför stå i angivna syftet det all-strid med det i direktiven attanses

i rimlig omfattning tillgodogöra sig markvärde-skall kunnamärma
stegringen. Som 2.3 har domstolarna vidredovisats i avsnittnärmare
avgäldsbestämning förhållande vid be-också tagit till dettahänsyn
stämning avgäldsräntan.av

förenklat restriktionEtt innehållaavgäldssystem bör därför somen
hindrar inflationens både avgäldsun-effekter till uttryck ikommaatt
derlaget utformasoch avgäldsräntan. talar för detta såEnkelheten att

storlekrestriktion införs i lag beträffande avgäldsräntans ochatt en
tillåtsavgäldsutvecklingen avgäldsunderlagetbestämsatt attgenom

öka i takt med den nominella markvärdestegringen.

5.3 Skälig tomträttsavgäld

Med tomträttsavgäldens skälighet vidnuvarande ordning bestäms av-
framgårgäldsändringar i storlek. Somhög grad avgäldsräntans avav

2.3 tomträttsupplåtare skallavsnitt bestäms avgäldsräntan så att va-en
fåjämställd fastighetsägare i allmänhet och kunnamed samma av-ra

kapitalkastning placering detvid jämförbar alternativ somsom av
bestämningmarkvärdet. Utgångspunkten vidmotsvaras av av-av

gäldsräntan således avkastningskrav vid tänktmarknadensär en om-
placering kapitalet.av

till hurVid bestämning skälig avgäldsränta har hänsyn tagits storav
del det förväntas bli tillgodosetttotala avkastningskravet kanav som

Även realräntemetoden,k.markens värdestegring. vid dengenom s.
för-domstolarna, måste densedermera kommit tillämpasattsom av

1986 272väntade markvärdestegringen bedömas. rättsfallet NJAI s.
realräntemetodenslog nämligen fast förutsättning förHD attatt en
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realvärdesäker.kanmarkentillämpasskall kunna är somatt anses
i vil-rättspraxis inteframgår2.3i avsnittredovisatsSom närmare av

markvärdestegring frånförväntadavvikelseutsträckningken aven
avvikelsemotsvarandetillledainflationstakten börbedömdaden en

anmärkasbörDetkapitalmarknaden. attpåfrån realräntan en
betraktasmåstejusteringsådanavgäldsräntanbestämning somutanav

avgäldsändringarvidfastighetsägarenprincipenfrån attett avsteg
tänktvidsituationförsatt iskall om-ensomsammaanses vara

markkapitalet.placering av
rimligtdetifrågasätta är attallmäntskälfinnsDet settatt om

bero-skallovarmämndautveckling sättstorlek ochavgäldens vara
kal-marknadensfallenskildaibedömningardomstolarnasende avav

Avgäldensinflation.ochmarkvärdestegringframtidakylränta samt av
fak-denförhållandenandra änberoendedärmedstorlek görs avav

in-syfteTomträttsinstitutets ettmarkvärdestegringen. atttiska vara
markvärdestegringenförbehållaomfattningrimligför iattstrument

avgäldsutveck-uppfylltgrad bliskulle i högredet allmänna om
markvärdesteg-faktiskaberoende denblevprincip enbartlingen i av

ringen.
avkastningfaktiskadenkonstaterassammanhangdettakan iDet att

underfåräganderättmedmarkdisponerarhusägare somsom en
avkastningskravdetöverstigaellerunderstigainnehavstiden kan som

markhusägare ägergjordes. Enkapitalplaceringendåhan hade som
mark-hurmarkvärdestegringensigtillgodogöra oavsettsåledeskan

sigförändrardirektavkastningskrav övermarknadensellernadsräntan
beroendedirektdärmedmarkinnehavetavkastning ärtiden. Hans av

markvärde-vid lågsåledes lägreblirvärdeutveckling ochmarkensav
markvärdestegring.vid högreoch högrestegring

angivnatomträttsinstitutetsstrid medstå ikan inteDet ovananses
med hus-jämställsavgäldsändringarvidtomträttsupplåtaresyfte om

likhettid. Ilångunderäganderättmedmarkeninneharägare som
böräganderättmedmarkendisponerarmed husägare ensomen

markvärdestegring kunnalåg accepteravidtomträttsupplåtare enen
kapitalmarknadenstomträttsupplåtelsen änavkastninglägre av

Å avkast-högrehindraböringetsidanandra attavkastningskrav. en
markvärdestegringen ärfalli deerhållstomträttsupplåtelsenning av

kapitalmarknadenshögre den motsvarasän procentsats avsom
avkastningskrav.
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bestämdes medsådan ordning skulle erhållas avgäldsräntanEn om
avkastningskäligutgångspunkt från vad kunde avanses varasom

bedömningVidmarkvärdestegring.tomträttsupplåtelsen vid normal
markvärdestegring det sigvad normalär teratt na-av som anse som

intekapital, värdeturligt utgå från mark realtär ettatt att vars
markvärdestegring börnormalurholkas inflationen. Med manav

imarkvärdestegring sker taktdärför i detta sammanhang somavse en
avgäldsränta bör därmedinflationen. sådant bestämdmed En sätt

för vaduttryckkunna densamma för hela landet och ett somvaravara
tomträttsupplåtelser i dettaskälig avkastningär att nor-avanse vara

därmed denavgälden ochmalfall. sådan ordning kommerMed en
bli beroendefaktiska avkastningen tomträttsupplåtelsen att avav

Överstiger markvärdesteg-markvärdestegringen varje enskilt fall.i
faktiska avkast-denringen i det enskilda fallet inflationen kommer

avgäldsräntanden angivnaningen i motsvarande grad bli högre änatt
värdeutveckling under-och på lägre markensmotsvarande sätt om

stiger inflationstakten.
ordning medochMed enhetlig avgäldsränta för hela landet enen

vidmednuvarande problemenårliga avgäldsförändringar kan de att
bedömningvarje i varje enskilt fallavgäldsändring och göra aven

inflation heltframtidakalkylräntan, framtida markvärdestegring och
avgälds-förenkling vidbetydandeundvikas. Därmed åstadkoms en

ändring.
för beräkning högstaavgäldsränta skall ligga till grundDen avsom

såavgäldsändringar, bör bestämmastillåtna avgäld vid tomträtts-att
upplå-avkastningskäligupplåtare i nonnalfallet skall erhålla aven

Bestämningen avgäldsräntanstelsen upplåtelsetiden.under hela av
långsiktigtstorlek skall således präglas sådant synsätt attett av-av

dentid. Eftersomlånggäldsräntan bör kunna hållas oförändrad under
tillåtnaberäkning högstaavgäldsränta skall ligga till grund för avsom

för helaskallavgäld vid avgäldsändringar dessutom gemensamvara
i Därigenomlag.landet bör avgäldsräntans storlek kunna anges

efter-i avseendeerhålls förenkling avgäldssystemet dettaden av som
be-intedomstolsprocesseri direktiven eftersom tvister ellersträvats

uppståhöver avgäldsräntans storlek.om
sammanfattnings-skallHögsta tillåtna avgäld vid avgäldsändringar

multiplicerasvis angiven avgäldsräntabestämmas i lagattgenom en
förtill markvärdetkopplatmed avgäldsunderlag, vilket börett vara
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varje enskild Vad vid avgäldsändring skalltomträtt. anses varasom
markvärde-avgäldskälig kommer i huvudsak bestämmas denatt av

stegring sedan föregående avgäldsändring.ägtsom rum
och denavsnitt 6 beskrivs avgäldsunderlagI och 7 hur detnärmare
tillåtnaavgäldsränta skall ligga till grimd för beräkning högstasom av

avgäld skall bestämmas.

Avgäldsbestämning upplåtelse5.4 vid

avgäldenfritt avtalaMed nuvarande ordning har rättparterna att om
följerför den första avgäldsperioden. begränsningMed den som av

Enligt di-avgälden avgäldsperioden.skall oförändrad underatt vara
medhand utformasrektiven bör förenklat i förstaavgäldssystemett

förenklingutgångspunkt upplåtelse. Omi fortsatt avtalsfrihet vid en
upplåtelse ochregler vidavgäldssystemet förutsätter om-av samma

reglering, föreslå detta.dock utredaren oförhindradär att
avtalsfrihetentomträttskommitténs påI direktiven berörs också syn

SOUsitt betänkandevid upplåtelse. Tomträttskommittén föreslog i
påskulle bestämmas1980: 49 avgälden vid upplåtelseTomträtt att

multipliceratmarkvärdetvid omreglering, dvs.sättsamma som som
remissom-kritiserades imed realt beräknad Förslageträntesats.en
vid upplå-restriktiongången kommunerna, bl. för sådanattav a. en

nedlagda kost-skulle hindra få täckning förtelser dem från kunnaatt
de därmedför tomträttsupplåtelsen. ansågnader Kommunerna att

upplåtaintresset förkunde hamna i sådana likviditetsproblem attatt
mark med skulletomträtt äventyras.

förenklatdirektiven framhålls vid utformningenI ettatt av-av
kommunalekonomiska konsekvens-gäldssystem bör hänsyn till detas

inteså kommunernas intresse upplåta mark med tomträttatt atterna
till innehållet idirektiven framhålls också med hänsynIäventyras. att

nödvän-tomträttskommitténs förslag torde detremissvaren till vara
kommunalekonomiska konsekvensernatilldigt hänsyn destörreatt ta

måste dännedtomträttskommitténs förslag innebar. Direktivenvadän
upplåtelse böruppfattas så kommunerna vid att ta ututrymmeatt ges

förkostnader mark-för nedlagdaavgäld dem täckningen som ger
upplåtelsen.
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bestämsupplåta mark medKommunens kostnader för tomträttatt
exploateringmarkförvärv,kapitalinsats krävs fördels den avsomav

får betala vidd., dels den kommunernamarken ränta upp-o. av som
räntekostnaderkapitalinsats. Eftersom kommunenslåning nämndaav

utgångspunkt från nominellmedtomrättsupplåtelsen bestämsför en
avgäldsändringföreslagits gälla vidskulle ordningdenräntesats som

talas i direk-kostnadstäckningdeninte alltid kommunerna omsomge
vid avgäldsänd-omöjligt reglerblir därmed hativen. Det att samma

ring vid upplåtelse.som
avgäldsändring be-vidföreslagna förenklingenDen närmaresom

avtalats vidavgäldavsnitt uppnås vilkenskrivits i 5.3 kan oavsett som
avgälds-förenklingdärmed konstaterasupplåtelsen. Det kan att aven

avtalsfriheten vidinskränkningi sig inte förutsättersystemet upp-av
låtelse.

anledning föreslå reglerFrågan andra skäl finnsdetär attom av
sådant skäl skulleupplåtelse. Ettinskränker avtalsfriheten vidsom

upplåtelsefrån vidkunna kommunerna bör hindras utatt taattvara
för upplåtelsen i så-kostnaderavgäld överstiger kommunensen som

omfattning skulle oskäligt.dan detatt anses
må-bestämmelserutforma sådanaNär det gäller möjligheterna att
ochför markförvärvkostnaderdock konstateras kommunensste att

i hög grad mellan olikaför ställa i ordning varierartomtrnarkenatt
betänkande exploa-i sittTomträttskommittén konstaterade atttomter.

ledermängd olikateringskostnadema påkan bestämmas sätt somen
136. innebärtill skilda 1980: 49 114 f och Detresultat SOU atts.

uppnås, måste utformasreglema, för det avsedda syftet skall kunnaatt
skulle Manså detaljerat eftersträvasden enkelhet äventyras.att som
ändå skulle återståtorde inte kunna bortse från de möjligheter attsom

får bekostatomträttshavarenkringgå bestämmelserna, attgenomex.
skulle för. Detnormaltmarkarbeten kommunen ärsvaratsom annars

tomträttshavama.alltid skulledärmed osäkert sådana regler gynnaom
upplåtelse inskränkasviddenna bakgrund bör avtalsfrihetenMot
därvid konstaterasför kanendast det finns starka skäl det. Det attom

hur avgäldentomträttskommittén gjordeden kartläggning översom
på förekomst49 56 f inte visarbestäms vid upplåtelse SOU 1980: s.

framkommituppgifteroskäliga avgälder. heller har andraInte somav
avgälder vid upplåtel-oskäligtvisar kommunerna skulle högaatt ta ut

överstiga vadupplåtelse torde normalt inteAvgäldema vid somse.
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tomträttsupplå-kapitalinsats förför kommunensräntanmotsvaras av
de kommunerdärmed anledning förutsättatelsen. Det finns attatt som
tomträttsavgälderkostnader inte högretäckning för sinaönskar tar ut

marknadsräntan.vid upplåtelse vadän motsvaras avsom
äganderättupplåts medframhållas då markenbör vidareDet att

fogfår saknasinskränkningar vilket pris Detråder inga tas ut.somav
miss-skulleprissättningshänseendeför utgå från kommuner iatt att

marken. Man kanmed de köpertomträttshavare jämfört somgynna
skulle ha behovtomträttshavaredärmed knappast störreatt avanse

iförekommerupplåtelse vadskyddande bestämmelser vid än som
äganderätt.upplåts medmotsvarande situation då marken

beräkningvid5.3 föreslås avgäldsräntanSom redovisats i avsnitt att
såavgäldsändringar skall bestämmastillåtna avgäld vidhögsta attav

kapital vid mark-avkastning på sittfastighetsägaren erhåller skälig en
inte uteslutasinflationen. kan dockvärdestegring Detmotsvararsom

enskilda fall kanmed iför mark skall upplåtas tomträttatt somman
infla-värdestegring vadförutse långsammare än motsvaras avsomen

bliskulle avkastningen kunnaavtalsfrihet vid upplåtelsentionen. Utan
skullekapitalplacering, vilketalternativ jämförbarlägre vidän en

mark medupplåta sådanintressekunna kommunernasäventyra att
vidsåledes avgäldenförenklat avgäldssystem börItomträtt. ett upp-

avkast-erhålla skäligså kommun kanlåtelse kunna bestämmas att en
kan förväntasmarkvärdetning tomträttsupplåtelsen, även ut-omav

inflationen.vecklas långsammare är
i det föreslagnaockså framhållassammanhang börI detta att av-
fall enkelt kunna be-i de flestaskall tomträttshavaregäldssystemet en

tomträttshavarenberäkning kantillåtna avgäld. sådanräkna högsta En
beräknaddettavetskapvid upplåtelsen. I sättäven göra attom en

tomträttsupplåtelsen kantill skälig avkastningavgäld skall leda av
vidpå avgäldkravtomträttshavaren bedöma kommunens upp-om
därmedupplåtelsen kanavgäldskrav vidlåtelse rimligt. Ett högtär

underskall bestämmashur avgäldenmed motkrav,bemötas ex.
upplåtelsetiden.

rådafortsättningenanförts ibörMot bakgrund vad ävenav som
upplåtelse. Eftersomviddå avgälden skall bestämmasavtalsfrihet av-

ändrasfortsättningen skall kunnaavsnitt 3 ienligt förslaget igälden
åretavgälden för förstaavtalsfrihetårligen dennakommer att avavse

avgäldsperiod.längreavtalatinteupplåtelsetiden, parterna omom
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vadbestämmelseri5.3 skall lagi avsnittangivitsSom somomanges
sådanaavgäldsändringar. Förvidavgäldtillåtna atthögstaskall vara

intemeningsfulla kanskall bli att parternabestämmelser accepteras
in-vadavgäldsökningar, utöveravtalatillåtsupplåtelsevid somom

i avsnittföreslagitsavtalsfrihetföreslagnai den somryms

förprincipernaallmännaSammanfattning de nyttett5.5 av
avgäldssystem

skallavgäldsändringaravgäld vidtillåtnahögstaskall hurlagI anges
medenlighetiintegälla såvidaskallreglerDessa parternabestämmas.

skall ändrasavgäldenavtalat huravsnitt 4föreslagits ivad omsom
inteavtalsfrihetutökadpåpekats börSom däravtalstiden.under en

Inomsmåhusbebyggelse.tomträttsupplåtelsenfalli degälla ra-avser
frihethaskall kommuni lagbestämmelserför de enangessommen

sitt avgäldssystem.utformasjälvatt
avgäldssystemförenkladedetuppbyggnadenprincipiellaDen av

förstadenFörföljandebeskrivas på sätt.i lag kanreglerasskallsom
avtalatharavgäldgäller denavgäldsperioden parterna om.som

dennaavtalafrittmöjligheterinskränkning iNågon att omparternas
varjeändrasskall kunnaavgäldendärordninginte. Enföreslåsavgäld

kommerupplåtelsenvidbestäms attavgälddeninnebärår att som
längreavtalatinteupplåtelsetiden,åretförsta parterna omomavavse

detförskall denföreslåsavgäldssystemavgäldsperiod. I det som
såfå höjasintedockavgäldenavtaladeupplåtelsetidenåretförsta av

avgäldsändring.vidavgäldtillåtnahögstaöverstigerdenlänge
avgäld förtillåtna tomträttsupp-skall högstaavgäldsändringVid en

multipli-avgäldsräntaangiveni laglåtelse bestämmas att engenom
avgäldsunderlag.visst bestämtmed sättettceras

skallmarkvärdet,tillkopplatskallAvgäldsunderlaget, varasom
mellanavgäldsskillnaderrimligatilllederså det delsbestämmas att

avgälds-årligförlämnartomträttsupplåtelser, delsolika utrymme en
avgäldsun-dettaHurvärdeförändring.markensmedutveckling i takt

avsnittiredovisasskall bestämmas närmarederlag
förskalli lagavgäldsräntadenStorleken sammavarasom anges

markvärde-vidfastighetsägarensåoch bestämmaslandethela att en
avkastningerhåller motsvararmed inflationentaktstegring i somen
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kapitalplacering. Vilkenjämförbaralternativavkastningen vid en
ibeskrivsi lag,skall närmarestorlek avgäldsräntan av-angessom

snitt 7.
be-ordningenföreslagnamed denkommerAvgäldshöjningama att

markvärde-avgäldsunderlaget, dvs.förändringarnastämrnas avavav
första åretföravtalatsavgälddet denTiden frånstegringen. att som

beroendeblidärmedupplåtelsetiden får höjas kommer att avav
avtalats föravgäldvilkenocksåmarkvärdestegringen sommen av

denavtalats såför åretavgälden förstaåret. Har motsvararförsta att
medi takthöjasavgäldsändring kan denvidtillåtna avgäldhögsta

högreupplåtelsetiden. Juredan andra åretmarkvärdestegringen av
innan dendetlängre tidförsta året, destoavtalats föravgäld tarsom

höjas.får
avgäldsutveck-ordningenden föreslagnakonsekvens ärEn attav

förstfrån denövergångenbåde vidkunna ske lugnarelingen bör av-
och där-avgäldsändringavgäld vidtillåtnaavgälden till högstatalade

språngvisa ochmed deOlägenhetemaavgäldsändringama.efter vid
ordning kannuvarandeofta följeravgäldshöjningarkraftiga avsom

föreslagnamed dentillåtna avgäld kommerdärmed undvikas. Högsta
följa mark-kunnarenodlatordningen dessutom sätt attatt ett mer

nuvarande ord-medfalletvadvärdestegringfaktiska ärän somens
ning.

i löp-avgäldsutveckling,vilkenvisarberäkningsexempelFöljande
avgäldssys-föreslagnafölja detskullefasta priser,ande och avsom
avgäld föravtaladpåbaseratsBeräkningsexemplet hartemet. en

avgäldsunderlagoch6000 krupplåtelsetidenförsta året ettomav
årligenmed 7kr ökar100 000 samtmarkvärde procent ensomom

uppgårinflationenantagitsVidare har3avgäldsränta attprocent.om
2markvärdestegring medrealsåledes innebärvilkettill 5 procent en

procent.
förutsättningarangivna ärdeframgår underdiagrammenAv att

tillåtnahögstadenavgälden högreavtaladeursprungligen änden av-
tiddennaår. Underelvatidavgäldsändringar undervidgälden aven

avgälden.avtaladeursprungligenavgäld dentillåtnahögstautgörs av
oförändrad underavgäldenpriser kommerRäknat i löpande att vara

minskaavgälden däremotpriser kommerRäknat i fastatid. attdenna
höjas ochårligenavgäldentolv fårmed årtid. Från ochunder denna
då följeravgäldsändringvidtillåtna avgäldutgå med högsta som
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markens värdestegring, i exemplet 7 år räknat i löpandeprocent per
priser. Eftersom markvärdet i exemplet antagits stiga med 7 procent
och inflationen antagits uppgå till 5 år, blir den realaprocent per
avgäldshöjningen i exemplet därefter 2 år.procentca per

Avgäldsutveckling, uttryckt löpande fasta årligi priser, vidresp. en
markvärdestegring % årlig7 och inflation %.5om en om

Avgäld
Avgäldsutveckling,400mm..
uttryckt i löpande priser35000kr..

30000kn-
25000kr-
20000kr-

Faktiskavgäld
15000kr-
10000kr--

Avtaladavgäld
0005 kr

0kr-
År 1 4 71013161922252831343740434649525558

Avgäld
Av gäldsutveckling,10000kr
uttryckt i fasta priser9000kr

8000kr
7000kr
6m0kr Faktiskavgäld
SMOkr
4000kr
3000kr
2000kr Avtaladavgäld
lmokr

Okr
År14 71013161922252831343740434649525558
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Avgäldsunderlaget6

beräkninggrund förtillskall liggaavgäldsunderlagDet avsom
småhusfas-förföreslåsavgäldsändringavgäld vidtillåtnahögsta

marktaxeringsvärde,fastställdatigheter utgöras senastav
centralbyrånsstatistiskaförändringmed denomräknat av

andramedfrån ochför länetfastighetsprisindex ägt rumsom
denförekalenderåretmed andrataxeringsåret till ochåret före

avgäldenavgäldsperiod den avser.nya
småhus-ändamålupplåtits för änFör annattomträtter som

skall bestämmasavgäldsunderlagetföreslåsbebyggelse genomatt
skick,obebyggtvärde imarkensbedömningindividuell aven

skallavgäldtillåtna utgörasfemte år. Högstafår göras vartsom
avgäldsräntadenmultiplicerat medmarkvärdedetta somav

årenfyradeochi lag. För envart ett avsenareavanges
medräknasårligentillåtna avgäldfemårsperiod får högsta om

angivna lag-konsumentprisindex. Detförändringarna nuav
någotintetillämpasskallreglerade annat systemsystemet om

avsnitt 4.semellanföljd avtalgäller till parternaav

överväganden6.1 Allmänna

Markvärdet6.1.1

skalli avsnitt 5redovisatsavgäldssystemförenkladedetI som
avgäld vidtillåtnahögstasåavgäldsunderlaget bestämmas att

rättvisaoch såmarkvärdestegringenföljaavgäldsändringar kan att
Avgälds-tomträttsupplåtelser.olikaerhålls mellanavgäldsskillnader

markvärdet.tilldärför kopplatunderlaget bör vara
skallmarkvärdevilketviktig frågaprincipielltEn är somsett

framhållasInledningsvis böravgäldsunderlaget.uttryck itillkomma
utgångspunkten börtomträttsinstitutetsdet ligger i attnatur varaatt

utfal-sannolikadetmarkvärdet, dvs.marknadens bedömning mestav
på denäganderättmed öppnaförsäljningtillmarken utbjödslet om
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informationvi fåttmarknaden. fastighetsekonomisk expertis harAv
ochlägetmarknadsvärde i huvudsak bestämsmarkensatt avavom

nedlagda kostna-byggrättens förhållanden,omfattning. Andra ex.
för markvärdet.der, har generellt endast marginell betydelsesett

påver-marknadsvärdemarkensMöjligheterna kunna bestämmaatt
tidenbebyggd vidkas upplåtits medden mark ärtomträttattav som

mark-för skall såledesavgäldsändring. Avgäldsunderlaget motsvara
framgåttdockavsnitt 2.2.2 harvärdesdelen bebyggd fastighet. Iav en

område intetillgängliga fastighetsvärderingensmetoder inom äratt
delarvärdet påför på bestämmaavsedda och utformade detta sättatt

påinte möjligthelhet. därför detMan måste är attacceptera attav en
markvärdesdeli ochentydigt dela värdet fastighetsättett enupp av en

fastighets markvärdebyggnadsdel. Bestämningen bebyggden av en
måste därför ske med utgångspunkt.en annan

vid be-domstolarnaSom redovisats i avsnitt 2.2.1 harnärmare
skullemarkenfrån det saluvärdestämning avgäldsunderlaget utgåttav

kanobebyggd. Detha haft i avröjt skick, dvs. den an-om voresom
då så-bebyggda fastigheter,märkas fastighetstaxeringvidävenatt av

markvärdetväl bestämsmark- byggnadsvärde skall bestämmas,som
marken623enligt 1956:7 kap. 9 § fastighetstaxeringslagen som om

i detavgäldsunderlagetskäl därmed förobebyggd. Starka talar attvar
skullevärde markenföreslagna skall baseras detavgäldssystemet

skulle varit obebyggd.ha haft fastigheten fortfarandeom
sitt betänk-lagberedningen iSom framgått avsnitt 2.1 uttaladeav

till lagstiftningande SOU 1952: 28 Lagberedningens förslag omny
vidmarkvärdetavgäldsunderlag skall utgörastomträtt att avm. m.

andrabetänkandet eller i62. Varken iomregleringstidpunkten s.
mark-orsaken tillförarbeten därvid skall beaktahar attantytts man

tomträttsha-åtgärdervärdets utveckling, värdet sådana somex. av
möjligtöverhuvudtagetbekostat. Det kan ifrågasättas det ärvaren om

markvärdestegringdelarmed rimlig säkerhet kunna härledaatt av en
framgåttmarkvärdet. Somtill de olika omständigheter påverkarsom

deldeni vissa fall bedömtavsnitt 2.2.1 har domstolarna att avav
principinsatser imarkvärdet till tomträttshavarenshänförligtärsom

ordning kräver dockinte sådanskall ingå i avgäldsunderlaget. En att
intebeaktassärskilt fall utreds och ochomständigheterna i varje är

avgäldsändringar skall kunnamöjlig förena målsättningenmed attatt
grundlägg-enkelt domstolsprocesser. Engenomföras på sättett utan



Avgâldsunderlaget 89SOU 1990: 23

avgälds-ande förutsättning för förenklingen vidden eftersträvadeatt
ändringar skall åstadkommas avgäldsunderlaget ikunna därförär att
stället bestäms marken imed utgångspunkt från den obebyggda äratt

visst skick. medDet naturliga därvid värderingen görsärett ut-att
gångspunkt från byggande. Förutommarken iordningställd föräratt
nödvändiga åtgärder anslutningpå marken för ändamål bördetta även
till iordningställakommunalt åtgärd förva-nät attanses vara en

för lett tillmarken byggande. Värdet därutöveråtgärder enav som
ökning avgäldsunderlagmarkvärdet skall inte in i deträknasav som
skall ligga till avgäld vidgrund för beräkning högsta tillåtnaav
avgäldsändringar.

Av 13 kap. nyttjan-l § jordabalken skallframgår avgäldenatt avse
derätt till fastighet Vid bestäm-under obestämd tid för visst ändamål.
ning ordningavgäldsunderlaget finns nuvarandedet i likhet medav
anledning vid tillmarkvärderingen beakta den nyttjanderättatt mar-
ken följer eventuella in-föreliggande planbestärnrnelser ochsom av
skränkningar dessa kommit i tomträtts-överensparternaav som om
avtalet. Det ligger markvärderingeni tomträttsinstitutets vidnatur att
skall endast beaktas nyttjanderätt till markvärdet den tomt-av som
rättsupplåtelsen värde kanpå nämnda Eftersom byggrättenssätt avser.

och bör förekomstberoende tillgång till avloppantas vattenvara av
anslutning till va-anläggningkommunalt ellerva-nätav annan anses

ingå i markvärdet. rättigheter, därut-Värdet olika parternaav som
inteeller mindre fast knutit till tomträttsupplåtelsen, böröver mer

ingå tilli det avgäldsunderlag för beräkningskall ligga grund avsom
högsta tillåtna avgäldsändringar.avgäld vid

avgäldsunderlag till beräkningDet skall ligga grund försom av
högsta tillåtna avgäld vid avgäldsändringar bör baseras på påett
ovannämnda definierat markvärde. Därmed tvister huru-kansätt om
vida del åtgärdermarkvärdet tomträttshavarensuppståtten av genom

undvikas. Så-och vad på olika tomträttshavarenbekostatssättsom av
dana bestämmelser bör kunna tillämpas ingångnapå redan tomträtts-
avtal, avtals ingåendegrundläggande förutsättningar dessaförutan att
åsidosätts.

I enlighet med vad utredningsdirektiven börframhålls isom man
eftersträva ordning där skall kunna baserasavgäldsunderlageten
sådana för bådeuppgifter markvärdet tillgängligafinns lättom som
fastighetsägare påoch enskilda och baseratstomträttshavare som en
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måsteavsnitt 2.5framhållits imarkvärdena. Sommätningenhetlig av
denschabloniseringar, förvissaberedd attaccepteraattvaraman

uppnås.skall kunnaavgäldssystemetförenklingeneftersträvade av
finnsmöjlighetergenomgång deföljandedet attI görs somaven

redovisats.avgäldsunderlaget på detbestämma sättkunna som ovan

för avgäldslmderlaget6.1.2 Tänkbara grunder

49SOU 1980:betänkandediskuterade i sittTomträttskommittén
delsnämligenavgäldsunderlaget,fastställaolikaTomträtt sätttre att

mark-ledningmeddelsexploateringskostnadema,ledningmed avav
marknadsvär-bestämningindividuelltaxeringsvärdet, dels avgenom

tillandra förslagingaframkomremissomgången135 f. Idet s.
vårtunderhellerbestämning. Inteför avgäldsunderlagetsgrunder

avgäldsunderlagetsförgrunderförslag tillutredningsarbete andrahar
bestämning framkommit.

Exploateringskostnaderna

beräknakommunernaskonstaterade sättTomträttskommittén attatt
olikapå flerakunde skefastighetför vissexploateringskostnadema en

områden. Tomträtts-olikamellantiden ochvariera både iochsätt
aktuellalltid harinteockså på kommunernakommittén pekade att en

Kommitténexploateringskostnadema.jämförbar kalkyloch över
jämförelser,med kunnavidare problemen göraframhöll att ex. av-

exploateringsförutsättningar, läges-planstandard,olikheter iseende
dentomträttsfastigheten ochden aktuellamellanförhållanden d.,o.

ifrå-bakgrunddennaavsåg. Motexploateringskalkylenfastighet som
kundeexploateringskostnadematomträttskommittén ansesgasatte om

marknadsvärde.mått på markensutgöra ett
frånutgångspunktmedavgäldsunderlaget bestämsordning därEn

garantierinnebärainteskulle såledesexploateringskostnadema vare
förellermarkvärdestegringentillgodogörskommunen attsig för att

markvärdestegringen.försig inomhålleravgäldsökningen ramen
sådanEnkunnaskulle därmedkreditvärde äventyras.Tomträttens

syfte. Intetomträttsinstitutetsi linje medliggaordning kan inte anses
uppfyllda,blientydighet kunnaochpå enkelhettorde kravenheller
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påberäknasuppenbarligen kanexploateringskostnademaeftersom en
principiella betänkligheterhysaolika kan dessutommängd Mansätt.

bestäms ensidigtordning där avgälden utanpartenmot av enaen
bak-Mot dennaneutral instans.möjlighet till prövningegentlig av en

till grundexploateringskostnader läggasgrund inte kommunensbör
avgäldsändringar.avgäld vidför beräkning högsta tillåtnaav

rättsfalli konstate-Svea hovrättkanI sammanhanget ettnoteras att
statligaberäkningtill grund förbelopp skall läggasdetrat att avsom

schablonbeloppbostadslån markkostnademaavseende är ut-ett som
någon direkt kopp-inte harstatliga lån ochnyttjas vid bestämning av
13 i bilaga 2. Deträttsfallkonstaterad markprisnivå seling till nr

så statligautformatsbör tilläggas lånebestämmelsema attatt numera
visstbeviljas tillendastbostadslån avseende markkostnadema ettupp

Grund-högre.verkliga markvärdetdetmaximibelopp äroavsett om
markkostnademaavseendeberäkning statliga bostadslånför averna
för beräkningtill grundmindre lämpade liggadärmedär än att av

högsta tillåtna avgäld.

Individuell värdering

också möjlighe-tomträttskommitténSom diskuteradetidigare nämnts
individuell bestäm-avgäldsunderlagetbestämmaterna att genom en

någon sådanföreslog dock inteKommitténning marknadsvärdet.av
beträffandebli aktuellt endastansågs kunnaordning eftersom det

kommersiella fastigheter isärskilda fastighetstyper, såsom större
jämförelseobjekt fanns.förutsättningcityområden, och då under att

ordningmed sådanframgårAv avsnitt 2.2.1 ävenatt manom en
räknamarkvärde interättvisande kankan komma fram till ett man

i ordningefterlyses direktiven. Enmed uppnå den förenklingatt som
individuellutgångspunkt fråndär avgäldsunderlaget bestäms med en

möjligheterandrakomma ifrågavärdering bör således endast attom
bestämma avgäldsunderlaget inte står finna.att

M arktaxeringsvärdet

år 1985riksdagsbeslutallmänna fastighetstaxeringenDen är genom
år prop.skildauppdelad fastighetsbeståndetpå så sätt att taixeras
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År 1988och 821.8201985:SFS198586:222, SkU198485:
småhus-medanspecialfastigheterindustri- ochhyreshus-taxerades

1992.årlantbruksfastighetema1990 ochårfastigheterna taxeras
ordningsföljd.iärsketaxeringDärefter kommer vartannatatt samma

såledesordningnuvarandemedkommer att taxerasfastigheterAlla
fårtidsmellanrumjämnamedinnebärår. Detsjätte attvart man

markvärdestegringen.därmedochmarkvärdetuppgifter omom
reglerenhetligamedenlighetifastställdataxeringsvärdenDessa är

Fastighets-fastighetstaxeringsnärnnder.prövadehela riket ochför av
kammar-i länsrätt,dessutombeslut kan prövastaxeringsnärrmdemas

regeringsrätten.förutsättningar ivissaoch underrätt
taxeringsvärde,totaltskallfastighetstaxeringenVid upp-ettanges

taxeringsvärde förochmarkenförtaxeringsvärdedelat på ettett
byggnads-markvärdet ochbestämssmåhusfastigheterbyggnaden. För

småhusfastighetförtaxeringsvärdetsig. totalaför Detvärdet envar
byggnadstaxeringsvärdet.ochmarktaxeringsvärdetutgör summan av

marktaxeringsvärdetbestämsindustrifastigheterochhyreshus-För
taxerings-byggnadensvarefterförsttaxeringsvärdettotalaoch det

Byggnadstaxeringsvärdetdäremellan.skillnadenberäknasvärde som
negativt.aldrigfår dock vara

marktaxeringsvärdenahurbeskrivning3I bilaga närmare avges en
industrifastigheter bestäms.ochhyreshus-småhusfastigheter,för

75skallmarktaxeringsvärdet procentframgår motsvaraDärav avatt
obebyggd,denmarken,prisdvs. detmarknadsvärdet, varomsom

marknaden.allmännadenförsäljningvidsarmolikt betingar en
värderingsme-med deenlighetidärvidskallMarkvärderingen göras

fastighetstaxeringVid2.2.2.avsnittbeskrivits itoder närmaresom
och grunderprincipereftermarkvärdetsåledesbestäms somsamma

uppgift-framhållasbörmark. Det attindividuell värderingvid aven
samladeendadenfastighetstaxeringen utgörallmännafrån denerna

markvärden.fastighetersenskildabedömningen av
491980:SOUbetänkandesitt attanförde iTomträttskommittén

marktaxe-utgångspunkt frånmedavgäldsunderlagetbestämning av
tillhänvisadeKommittén attfördelar.ha fleraringsvärdet skulle

marknads-markensfrånutgångspunktmedtaxeringsvärdet bestäms
myndig-friståendefrånbestämningen skervärde och parternaatt av
beslutet.sigkan besvära övertomträttshavarenoch tillheter att

innebärvilketlandeti hela attsamtidigttaxeringenskerDessutom
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i sittpekadeKommitténområden.olikaavvägning mellanfårman en
förhållande-eftertaxeringen skeremellertid ocksåbetänkande att

vissa problemkunde föreliggadetschabloner ochvis långt drivna att
på vilkauppgifternaeftersomaktuellt markvärdeberäknamed att

sker endastnormalttaxeringentvå gamla ochtaxeringen baseras är
fann,Tomträttskommitténregler.år enligt dåvarandefemtevart
medmetodennackdelar,tillmed hänsyn dessa attäven

kompliceradminstochskäligastmarktaxeringsvärdet framstod som
ordning därföreslogochberäkningsmetoderjämfört med andra en
från mark-utgångspunktmedavgäldsunderlaget skulle bestämmas
kommitténsdeladeremissinstanserflestataxeringsvärdet s 136 De

förgodtagbart tomträtts-uppfattning sådant systematt ett var
ansåg flerasmåhusbebyggelse. Däremotförupplåtelser avsedda

till grundborde läggasintemarktaxeringsvärdetremissinstanser att
fall upplåtelsenavgäldsunderlaget i de annatberäkningför avserav

bostadsbebyggelse.ändamål än
efterfölj-denbetänkande ochtomträttskommitténssambandI med

fastighetstaxe-farhågorframfördesande remissbehandlingen attom
avseenden. Detgrundläggandeändras iskulle kommaringen att

gäldsbestämning.vidtaxeringsvärdenaansågs tala utgå frånmot att av
harsammanhangielleri utredningsdirektivenVarken annat

omläggningargrundläggandeemellertid anförts sådana avatt
tid. Iöverskådligaktuella inomskullefastighetstaxeringen vara

Viobefogade.farhågordessakonstaterasefterhand kan således att var
SOUbetänkandesittboendekostnadsutredningen ikonstaterathar att

bostadsbeskattningenbostadsfinansiering anfört1989: 71 Ny att
betydelsedirektharpå faktorerfastighetsskatten baserasbör som

storlek,bostadensförhållandensådanaför bostadsnyttan, dvs. som
ochkommunikationertilli förhållandestandard och läge annan

ibostadsmarknaden harFlera organisationerservice. gemensamen
Utredningentankar.sådanaförregeringen stödskrivelse till gett
förhållandensådanauppgifterfinnsi allt väsentligtkonstaterar att om

66.s.fastighetstaxeringengrund församlas in tillmateriali det som
grund-således inteförutsätterBoendekostnadsutredningens förslag
hörTill bildenfastighetstaxeringen.förändringar attläggande av

fastighets-grund förtillliggerfastighetstaxeringsvärdena inte enbart
förförrnögenhetsbeskattningockså förbeskattning samt arvs-utan

såvälfrånutgåkunnadärmedgåvobeskattning. Man böroch att
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fastighetsägare tomträttshavare i framtiden fastig-ävensom genom
hetstaxeringen kommer erhålla uppgift vilket värdeatt om som
samhället marken har. Detta givetvis vidgöratt attanser man
utfommingen förenklat avgäldssystem inte skälstarka kanett utanav
frångå marktaxeringsvärdena förbas avgäldsunderlaget. Jämförtsom
med alternativen torde också avgäldsbestämning med utgångspunkten

denfrån marktaxeringsvärdet den enda ordning kan leda tillvara som
förenkling avgäldssystemet efterlyses i direktiven.av som

sigDet därmed naturligt undersöka möjligheternanärmareter att
utgå från marktaxeringsvärdet vid bestämning det avgäldsun-att av

derlag skall ligga till grund för beräkning högsta tillåtnasom av av-
gäld vid avgäldsändringar. Vid sådan bedömning lämplighetenen av

införa ordning där avgäldsunderlaget skall bestämmas medattav en
utgångspunkt från marktaxeringsvärdet bör särskilt beaktas dels hur
väl marktaxeringsvärdet speglar markens marknadsvärde, dels om en
sådan ordning kan förväntas öka överklagandenantalet marktaxe-av
ringsvärdena. Mot bakgrund föreliggande skillnader i förfarandetav
vid fastighetstaxering och fastighetemas skilda ändamål dennagörs
bedömning uppdelat småhusfastigheter och på övriga fastigheter.

6.2 Avgäldsunderlaget för småhusfastigheter

6.2.1 Marktaxeringsvärdet småhusfmtigheterför

Allmänt gäller svårigheterna vid markvärdering, det äratt oavsett om
fråga fastighetstaxering eller individuell värdering, uppstår då detom
saknas ortsprisunderlag för Problemenobebyggd mark. siggör
framför allt gällande då värderingen markvärdet för bebyggdaavser
fastigheter belägna i centrala delar eller i andraär tätortemassom
områden färdigbyggda. Det ligger i sakens det inomär attnatursom
sådan områden sällan eller aldrig förekommer försäljning obe-av
byggd tomtmark i sådan omfattning går få framdetatt att ett orts-
prisunderlag kan leda till säkra värderingar.som

Som redovisas i bilaga 3 för småhusfastigheterharnärmare man
furmit metod bestämma markvärdet med utgångspunkt från fas-atten
tighetens totala värde, då det saknas ortsprisunderlag för obebyggd
tomtmark. Genom uppgifter från sådana områden där det förekom-

försäljning såväl obebyggd bebyggda småhus-tomtmarkmer av som
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mark-mellansambandvisstkonstaterafastigheter har kunnat ettman
utgå från dettaGenomfastighetens totala värde.värdet och att sam-

småhus-för bebyggdamarkvärdetbedömaband har kunna ävenman
tomtmarkobebyggdförsäljningeni sådana områden därfastigheter av

så säkerkunnatharPå det görabegränsad.mycket sättetär enman
småhusfastigheter ärför bebyggdamarkvärdetbedömning somav

otillräckligt.tomtmarkobebyggdortsprisunderlaget för ärmöjlig då
värderingsme-medi enlighetvärdering sker gängseEftersom denna

tillgängligtortsprisunderlagallt ärtillgång tilltoder och med som
individuellvidutgå från vär-anledningfinns det ingen attatt enman

riktigare.objektivtvärdenfram till ärdering skulle komma settsom
vid bris-taxeringsmyndighetemainteibland ifrågasattsDet har om
marktax-bedömningi sinförsiktigaortsprisunderlaget såi attärter

75understigasmåhusfastigheter kommerföreringsvärdena att pro-
falli särskildaiakttasförsiktighetsådanmarknadsvärdet. Attcent av

tordenaturligt ochbetraktasmåste dockvid osäkert underlag som
fall.motsvarandeivärderingarindividuellavidförekommaäven
stöddockkanpåstatistik elleroffentlig sättVarken annatgenom

försiktigtsåskulle bestämmasmarktaxeringsvärdenaerhållas för att
Mark-marknadsvärdet.understiger 75generelltde procentatt sett av

till-såledesfårför småhusfastighetertaxeringsvärdena ettanses ge
stegringderasmarkvärdena och vär-mått såvälfredsställande som

småhusbebyg-förtomträttsupplåtelsermellan olikadeskillnadema
gelse.

småhusfas-marktaxeringsvärdet för3 framgår vidareAv bilaga att
förregler. Utrymmetförhållandevis striktaeftertigheter bestäms

skill-till obefogadeledaskulle kunnabedömningar,subjektiva som
litet.därmedmellan taxeringama,ochmellan olika ärnader tomter

taxeringsvärdena kandärinstansordning prövasfinns ocksåDet en
marktaxe-bestämningreglerna förstriktaobjektivt Desätt.ett av

framgång medsamtidigtinnebärsmåhusfastigheterringsvärdet för att
visaklagande kandentorde nåsöverklagande endast att taxe-om

imarkvärderingenfel ellerdirektainnehållerringsbeslutet att
ordningbefaradärför intefelaktig. behöverMangrunden attär en

frånutgångspunktmedskall bestämmasavgäldsunderlagetdär
marktaxeringsvärdebesluttillskall ledamarktaxeringsvärdet att om

utsträckning.överklagas i större
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mark-fördelardemed beaktandebakgrund ochMot denna somav
ordningframförharsammanhangtaxeringsvärdena i detta annanen

tillläggsmarktaxeringsvärdetföreslåsmarkvärdenabestämma attatt
i deavgäldsändringvidavgäldtillåtnaför beräkning högstagrund av

småhusbebyggelse.upplåtits förfall marken
marktaxeringsvärdena bestämshurredovisningen i bilaga 3Av av

exaktintesmåhusfastighetförmarktaxeringsvärdetframgår att en
fortfarandedenskulle ha haftmarkvärdedet tomtenmotsvarar om

utsträckningvissbyggande. Iföriordningställdobebyggd menvore
beaktasbörmarktaxeringsvärdet. Dettaandra faktorerpåverkar även

avgäldsändring.vidavgäldtillåtnaberäkning högstavid av
tomträttskommitténsiingickmarktaxeringsvärdetJusteringar ävenav

dåbestämmelsermed nuvarandeockså gjortsförslag och har
redovisas6.2.2-5avsnittavgäldsunderlaget. Idomstolarna bestämt

marktaxerings-bestämningenutsträckningi vilkennärmare avsom
högstabestämninghänsynstaganden förfordrar särskildavärdet av

avgäldsändnng.vidtillåtna avgäld

påVärdepåverkande åtgärder marken6.2.2

skall liggaavgäldsunderlagdetavsnitt 6.1.1 börSom framgått somav
avgäldsändringarvidtillåtna avgäldför beräkning högstatill grund av

varitfortfarandehaft denskulle havärde markenbaseras det om
dettabestämningVidiordningställd för byggande.obebyggd, avmen

detbetydelse tomträtts-skall således sakna äravgäldsunderlag det om
bebyggelse. Iiordningställande förmarkensbekostathavaren som

expertisvärderingstekniskenligtframhållasbörsammanhanget att
byggrättenslägesfaktom ochhuvudsakligenmarkvärdetbestäms avav

markenfmplaneringochkostnader förNedlagdaomfattning. avgrov-
Ävenmarkvärdet.påverkannågoninte ha större omm. m. anses

förkostnaderobetydligaför ickemånga fallitomträttshavare svarat
haendastinsatsersåledes dessatomtmarken tordeiordningställaatt

marktaxeringsvärdet.påverkan påmarginell
avgälds-vidordning därvidtilläggasdessutomDet kan att manen

iordning-markensåtgärder fördebeakta värdetändringar skulle av
undvikainte kunnatordebekostattomträttshavarenställande mansom

falli sådanaskulle ävenTvistemaåtgärder.dessatvister värdet avom
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redankostnadertomträttshavarensutsträckninggälla i vilkenkunna
eftersträ-upplåtelsen. Denvidbestämdesdå avtalsvillkorenbeaktats

åstad-kunnaskulle således inteavgäldsändringarenkelheten vidvade
frånutgåställeti kunnaordning. Man börmed sådan attkommas en

och hur längeavgäldsbeloppetupplåtelsen avtalavidfriheten att om
beaktatillräckligtskall oförändrat attdet utrymmeparternagervara

tomträttsha-iordningställandeför markensde åtgärdervärdet somav
varierar ikostnadersådanatillMed hänsynbekosta.har attattvaren

fårdet normalttillmellan olika ochgrad antashög atttomter vara
sigdetupplåtelsen,bedöma viddemmöjligt för terparterna att na-
avtalasavgäldenbeaktas dåförhållanden på dettadessaturligt sättatt

upplåtelsen.vid
föremålochsmåhusbebyggelseupplåtits för ärmarkDen somsom

föriordningställdinte enbarti allmänhetavgäldsändring dockför är
bilaga 3trädgårdsanläggning. Avnormalt ocksåharbyggande utan en

träd-värdetframgårmarktaxeringsvärdenbestämning att avavom
Efter-småhus.marktaxeringsvärdet föriinräknasgårdsanläggning

beräkningförligga till grundskallavgäldsunderlagdet avsomsom
skulle havärde markendetskall baserastillåtna avgäldhögsta om

vid be-beaktasdettabyggande böriordningställd förden enbart vore
avgäldsändringar.vidavgäldstämning högsta tillåtnaav

bestämsmarktaxeringsvärden3 huri bilagaAv beskrivningen om
särredovi-fastighetstaxeringen intefråni uppgifternaframgår detatt

träd-värdetmarktaxeringsvärdethur del utgörs avstor som avsas av
trädgârdsanläggningamasförförutsättninggårdsanläggningar. En att

skalldetavgäldsbestärnningenvidskall kunna beaktasvärde attutan
schablonregel.efterdet kan skedärförleda till tvister är att en

på-fastighetstaxeringoch påfastighetsvärderingEnligt påexperter
begränsadendast iträdgårdarför anläggakostnader ut-verkar att

värdeTrädgårdsanläggningamas ärvärde.tomtmarkenssträckning
från lantmä-uppgifterPreliminäraläge.tomtmarkensoberoende av

skulle kommaträdgårdsanläggningarvärdettyderteriverket att av
25 000 kr.000 och10med mellanmarktaxeringsvärdenaiingåatt

andel påvärdesmåhustaxering. sådantårs Ettvid 1990 motsvarar en
kr. Vid100 000marktaxeringsvärdevid10-25 ettettprocent om

och5-13andelenblir200 000 krmarktaxeringsvärde procentcaom
3-6blir andelen400 000 krmarktaxeringsvärden procent.vid ca
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beaktasträdgårdsanläggningamas värdeEnkelheten talar för att
schablonmässigtvissförmed utgångspunkt från deatt anses svara en

Även inte full rättvisa därmedtaxeringsvärdet.bestämd andel omav
häreftersom detändå sådan ordning kunnaerhålls bör accepterasen

förhållandevis små belopp.fråganär om
ytterligare för-försådan ordning lämnar dessutomEn utrymme

trädgårdsanläggningaravgäldssystemet värdetenkling att avav genom
i lag.skallvid bestämning den avgäldsräntakan beaktas som angesav

beräkningsomgång dåifrånPå det kan kommasättet extraenman
enskildaskall iavgäldsändringar bestämmashögsta tillåtna avgäld vid

redovisas iskallfall. avgäldsräntans storlek bestämmasHur närmare
skäligbedömningredan här denavsnitt Det kan dock sägas att av

avgäldsräntans storlek,skall ligga till grund föravkasmingsgrad, som
storlekmått osäkerhet. Avgäldsräntansinte visstkan göras utan en av

skälighetsbedömning. Träd-får därför slutligen bestämmas efter en
marktaxeringsvärdet börangivna andelgårdsanläggningamas ovan av

alltsåskälighetsbedömning ochkunna beaktas inom för dennaramen
avgäldsunderlaget.inte tillåtas påverka markvärdedet utgörsom

rättigheteranslutning till6.2.3 Värdet andraochva-nät avav

bör ligga till grundavsnitt 6.1 angivits markvärdeI har detatt som
från värdetutgångspunktför avgäldsunderlaget bör bestämmas med

inräknas värdetnyttjanderätten till marken. I detta värde bör attavav
eller haravloppsnätfastigheten ansluten till kommunalt ochär vatten-

och avloppsanläggning.vatten-annan
redovisats1977-1978kartläggning förhållandena årDen över som

visari tomträttskommitténs 1980: 49 Tomträttbetänkande SOU att
ordning betalati särskilddet förekommer både tomträttshavarenatt

avloppsanläggning ochanslutningsavgifter för och tomt-attvatten-
anslutningsavgift tagitsupplåtits särskildrätter ututan att av

detavsnitt 6.1.1 skulletomträttshavaren 56. Som framhållits is.
vidförenklingeninte möjligt uppnå eftersträvadedenattvara

utreda och ienskilt fall måsteavgäldsändringar i varje omom man
anslutningsavgift betaltsvilken utsträckning sådan tomträtts-av

i sådanatomträttshavarehavaren. Man torde inte kunna utesluta att
så värdetfall avgift betalts harkan hävda inte särskildävenatt avom
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nyupplåtelsen. Enviddå avgälden bestämtsva-anslutningen beaktats
skall kunnadomstolsprocesserförutsättning förgrundläggande att

oberoendekan bestämmasavgäldsunderlagetundvikas därförär att av
eller ej.anslutningbetalt för sådantomträttshavarenom

inkluderar värdetmarktaxeringsvärdetbilaga 3 framgårAv att av
och avloppsnätet.kommunalatill detfastigheten anslutenär vatten-att

normalttomtmarkens läge, bestämsoberoendevärde,Detta är avsom
anslutning till detavgiften föraktuellaviss andel densom aven

utgåkunnabör därmedMankommunala och avloppsnätet.vatten-
tillframmarktaxeringsvärdet kommerfrån justeringatt utan avman

och demarkvärdetrimligt speglaravgäldsunderlag sättettett som
förhållandenskildaföranledsskillnader mellan olika tomter avsom

avloppsanslutning.ochdå förekomstdet gäller vatten-av
kommunaltanslutning tillvärdetI sammanhanget kan nämnas att av

marktaxeringsvärdet.inte ingår ifjärrvärmenät och andra rättigheter
förintesåledesmarktaxeringsvärdet börNågon justering görasav

vid bestäm-framhållasbör vidaresådan rättighet. Detvärdet attav
samfällighetdel iharmarktaxeringsvärdet beaktasning tomtenomav

fastigheterpå vissamark fördelatsgemensamhetsanläggning. Atteller
fårTomträttshavarenfastighetsbildningen.följddetta sätt är en av

utanförbelägentill markdel nyttjanderättenpå detta ärsätt somav
inte betraktasskall docksådana andelarfastigheten. Värdet som enav

avgälds-bestämningVidnyttjanderätt till mark.rättighet än avannan
med hänsynjusterasmarktaxeringsvärdetskall således inteunderlaget

andelar.till värdet sådanaav
sido-eller k.tomträttsavtaletmöjlighet iParterna har att genom s.

tillolika rättigheterfast kopplaavtal eller mindre tomträttsupp-mer
sådaninte enbart kommunerlåtelsen. anmärkas ävenDet kan utanatt

SJ och postverketdomänverket,såsomstatliga myndigheter och verk
olikaoförhindrade påDefl. upplåta mark medkan ärtomträtt. attm.

rättigheter hän-andratomträttsupplåtelse med ärkopplasätt somen
beakta värdet sådanaochverksamhetförliga till fastighetsägarens av

Värdet sådananyupplåtelsen.vidrättigheter då avgälden bestäms av
kan inte hellermarktaxeringsvärdet. Deträttigheter ingår inte i anses

till markvärdet. Före-hänförligaskallrimligt deatt varaansesvara
beräk-inte påverkasåledesöverenskommelser börsådankomst av
någonheller föranledadärmed inteochningen avgäldsunderlagetav

marktaxeringsvärdet.justering av
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betänkandei sittlagberedningenslutligen anmärkasbörDet att
lagstiftningförslag tillLagberedningens1952: 28SOU omny

skallavgäldsunderlagetanförde utgörastomträtt att avm. m.
föreslagna62. Denomregleringen s.förvid tidpunktenmarkvärdet
nuvarandeförmed grundernai linjeligger därmedordningen

för redanförutsättningarnainnebärainteordning och kan attanses
upplåtna ändras.tomträtter

påverkan markvärdeträntebidragertsstatliga6.2.4 De

sub-förutsättningar statligavissautgår underVid bostadsbebyggelse
påutformatsåRäntebidrageträntebidrag.ventioner i form är attav

behöver husägarenlåneunderlagbestämt95 på visst sättprocent ettav
till 4,9uppgåråretför förstagaranteradendast betala ränta, somen

meddäreftergaranteradeför småhus. Den räntan trappas uppprocent
detgaranteradeår tills denprocentenheter räntan0,5 motsvararper

till i1989 uppgicki decemberräntebidragstaket,statliga stor-som
13leksordningen procent.

statligaförekomstendiskuteratsharutredningsarbetetUnder avom
påtomtmarkobebyggdvärde äntill högreräntebidrag leder ett

längreinteräntebidragför vilkentomtmarkjämförbar bebyggdsådan
värdehöj-sådaneventuellintedärvid ifrågasättsutgår. Det har enom

avgäld avgäldsändringarvidtillåtnabeaktas då högstaande effekt bör
skall bestämmas.

fastighetstaxer-föregått allmännadenprovvärderingVid den som
visstframkommituppgifterår 1990 haringen småhus ett sam-omav

Uppgifternabyggnadsår.ochfastighetsvärdetdet totalaband mellan
jäm-värdet förvärdefastighetsnybyggdjämfört med ärvisar att en

220 årmed byggnad änsmåhusfastigheter ärförbara cayngresom
Värdetbebyggd.varitfastighetenför varje årlägre avprocent som

skulle således20 årbyggnadsmåhusfastighet med är nor-somenen
motsvarande60på nivåmalt ligga procentmotsvarar av encaen som

äldrebyggnadfastigheter med ärfastighets värde. Förnybyggd som
relativadenprovvärderingenfrånuppgifterna20 år visar attän

1uppgår tillochlångsammareårefter 20värdeminskningen är ca
byggnadsårochvärdesambanden mellanvarje år. nämndaDeprocent

gällerdetjämförbarai övrigt närför fastigheterhar beräknats ärsom
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Eftersom denfaktorer.standard värdepåverkandeläge, och andra re-
med byggnaderför fastigheterlativa värdeminskningen snabbareär

statliga bostadssub-vilken20 år, dvs. tid underdenär änsom yngre
sub-medanledning räknaventioner kan utgå, finns det attattantas

effekt på fastighetsvärdet.ventionema har det totalaen
statliga räntebi-deFrågan dock därmed kan hävdaär attom man

harutgår fastigheten bebyggts,de först sedandragen, trots att en
bedömning däravVidprishöjande effekt på obebyggd tomtmark.

byggmaterialtillverkaremåste beaktas byggnadsentreprenörer,att
obebyggdfl. får lika säljareangelägnaantas som avm. vara

högretomtmark räntebidragentillgodogöra sig värdetatt genomav
på mark-priser på sina eventuella påverkaninsatser. Räntebidragens

marknadssituationprisema denkommer därmed beroendeatt avvara
delråder visa hurvarje enskilt fall. kunnaFör ärstoratt somsom

medjämförelse kunnahänförlig till måsteräntebidragen görasen
Försäljningräntebidrag inte utgår.priserna på sådan mark för vilken

omfattningsådan inte i sådanobebyggd mark förekommer dock attav
erhållasjämförelse kan vägledningmöjlig. hellerInteär aven

gåri efterhand intepriserna för bebyggda fastigheter eftersom det att
i vadfastighets värdeentydig uppdelning bebyggdgöra somen av en

fåtorde därmedhänförligt till till byggnad. Manmarkär resp.
allmänt går visasig i fall ellerkonstatera det enskilda attrentatt vare

tomtmark påverkasvilken på obebyggdi utsträckning värdena avsom
statliga räntebidrag.

Även bevisa räntebidragendet inte skulle möjligt att attom vara
tomtmark, det sig ändå intehar prishöjande effekt obebyggd teren

tomträttshavareosannolikt föreligger. Deviss sådan påverkanatt en
inte uppfatta det stötandeerhåller räntebidrag kan dåsom som om

markvärde förhöjtshögsta tillåtna avgäld skulle baseras ett som av
såledeskan detförekommande räntebidrag. rådande osäkerhetTrots

utfomining bestämmelsernafinnas anledning beakta detta vidatt av
vid avgäldsändring. Förför beräkning högsta tillåtna avgäld attav

räntebidragensenkelheten skall börinte i avgäldssystemet äventyras,
avgäldsräntans bestäm-prispåverkande effekt generellt vidbeaktas

föreslagits beträff-ning. Detta bör lämpligen ske sättsamma som
skä-inom för denande värdet trädgårdsanläggningar, dvs. ramenav

storlek.lighetsbedömning slutligen får avgäldsräntansbestämmasom
del den ak-finns anledning tillDet därvid hänsyn attatt ta avsom en
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tuella omläggningen skattesystemet ingår begränsning ränte-av en av
bidragen, med åtföljande prispåverkan.begränsning derasav

6.2.5 Taxeringsvärdets andel marknarkvärdemarkensav

Som framgått marktaxeringsvärdet 75avsnitt 6.2.1 skall motsvaraav
Tomträttskommittén före-tomtrnarkens marknadsvärde.procent av

slog detta skulle marktaxeringsvärdet skullebeaktasatt attgenom
räknas till marknadsvär-med faktor 1,33 för kommaattupp en upp
denivån. Några invändningar förfarande anfördes intesådantmot ett

remissinstansema. domstolarnaframgår iAv rättsfallsreferaten attav
hög grad avgäldsunderlagetockså har ordning dåtillämpat sådanen
bestämts med utgångspunkt marktaxeringsvärdet.från

förhållandetDet andel marknadsvärdettaxeringsvärdets äratt av
densamma för för detta beaktasalla småhusfastigheter talar dock att
generellt då den i skall bestämmas.avgäldsränta skall lagsom anges
På det beräkningsomgång då detkan undvika onödigsättet man en
avgäldsunderlag beräkning högstaskall ligga till grund för avsom
tillåtna avgäld fall.skall beräknas i varje enskilt

övrigtSammanfattningsvis vad ikan därmed, bakgrundmot av som
skäl talarframkommit i starkaavsnitten 6.2.1-6.2.4, konstateras att

för avgäldsunderlaget småhusfastigheter bör bestämmas medföratt
förhållandet mark-utgångspunkt från marktaxeringsvärdet. Det att

marknadsvärdet,taxeringsvärdet dels skall uppgå till 75 procent av
fö-dels påverkat trädgårdsanläggningar ochkan värdet avvara av av

då den avgäldsräntarekomst statliga räntesubventioner får beaktasav
redovisasskall i skall avsnitt 7lag bestämmas. I närmaresom anges

sådanhur avgäldsränta bör bestämmas.en
komplikation vidbör i detta vissDet sammanhang anmärkas att en

beräknas medavgäldsändringar uppstå i de fall avgäldsunderlagetkan
överklagats.utgångspunkt från och detta harmarktaxeringsvärdeett

fram-marktaxeringsvärdetAv bestämmelserna överklagandeom av
marktaxeringsvär-går i vissa tid innandet fall kan mycket långatt ta

komplikationerbetydandedet slutligen fastställts. skulle innebäraDet
mark-beräknas innanavgälden för visst år inte skulle kunnaettom

avgäldsunderlaget be-taxeringsvärdet slutligen fastställts. Därför bör
räknas med utgångspunkt marktaxeringsvärdefrån det senast an-som
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special-Ieller högre instans.fastighetstaxeringsnämndgivits av
ske. Ombörhur dettamotiveringen till 10 § närmarea anges

får avgäldenöverklagandeeftermarktaxeringsvärdet skulle ändras ett
givetvisbör kunnaefterhand i enlighet härmed. Detta görasi ändras

för-ändrats. Dettamarktaxeringsvärdetofördröjligen så snart
då ändratskattemyndighetemafaringssätt används ettäven av

fastig-beräkningförnyadtaxeringsvärde föranleder ex.aven
erlagdaåterbetalningkan då bli fråganhetsskatten. Det avom

ytterligarefår betala intomträttshavarenavgäldsbelopp, attresp. om
anled-det docktidigare angivits finnsför förfluten tid. Somavgäld

undantagsfallendast ining räkna med det över-är ettatt att som
leder för småhus-marktaxeringsvärdeförändratklagande till

fastigheter.

fastigheter6.3 Avgäldsunderlaget för övriga

för och6.3.1 Marktaxeringsvärdet hyreshus, kontors-
indmtrifastigheter

småhusfastigheterbeträffandelikhet med tidigareI vad nämntssom
förmarktaxeringsvärden hyres-problem vid bestämninguppstår av
avseendeortsprisunderlagetindustrifastigheter dåhus-, ochkontors-

särskiltblirproblemotillfredsställande. Dessaobebyggd tomtmark är
de-centralaframträdande belägna iför fastigheter tätortemasärsom
kanframgåttområden. Som tidigarefärdigbyggdalar eller andra

fall bedö-i motsvarandesmåhusfastighetermarkvärdet för bebyggda
förgenerelltfrån markvärdetmed utgångspunkt settatt ensvararmas

för hy-dock intemöjlighet föreliggerviss andel totalvärdet. Denav
påframför alltberoroch industrifastigheter. Detreshus-, kontors- att
olik-inbördesindustribyggnaderochkategorin hyreshus-, kontor- är

gällervadjämfört medartade till storlek, användningsätt somm. m.
därmedortsprisunderlaget tvingasiför småhusfastigheter. Vid brister

bestämningförsiktighet vidbetydandetaxeringsmyndighetema till en
industrifastig-ochhyreshus-, kontors-marktaxeringsvärdena förav

undvikas.skall kunnapunktöverklaganden på dennaheter för att
särskilt påtagligamarktaxeringsvärdetSvårighetema bestämma äratt

betydelseharlägesfaktomaffärs- därför och kontorsfastigheter stor
olika fastigheter.mellanskilja sigoch byggrättens omfattning kan
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Även föruppstårfrämstsvårigheternasannoliktdet därmed är attom
också uppstårdeuteslutasdock inteangivna fastighetsslagen kande att

flerbostadshus.industrifastigheter ochför
taxeringsvärde beräknasskall byggnadensSom tidigare nämnts som

marktaxeringsvärdet.ochtaxeringsvärdetmellan det totalaskillnaden
Även reglernanegativt.aldrigfår dockByggnadstaxeringsvärdet vara

därmedkanskall bestämmasbyggnadsvärdeför hur totalvärde och
marktaxeringsvärdepåverka möjligheterna bestämma ett upp-att som

marknadsvärdet.går till 75 procent av
be-markende fallframför allt i ärbakgrund kanMot denna man,

marktaxer-medinte räknacentrala delar,ilägen attstörre tätorters
alltidindustrifastigheterochför hyreshus-, kontors-ingsvärdena
stärksuppfattningmarknadsvärdet. Dennauppgår till 75 procent av

rättsfalletexempelvisIredovisas i bilagade rättsfalläven av som
markvärdefram till avsevärt över-1986 272 kom HDNJA ett soms.

tidigareSomfastighet.ifrågavarandeförmarktaxeringsvärdetsteg
frånutgåförslagtomträttskommitténsocksåkritiserades attnämnts

fram-remissinstansema,fastighetermarktaxeringsvärdet för dessa av
hyreshus-,marktaxeringsvärdet förförallt kommunerna,för attav

markensmått pådåligtansågsindustrifastigheterkontors- och ettvara
marknadsvärde.

hurbör beaktafrågai denna6.1.2 anfördesI avsnitt ävenatt man
medskulle få bestämmasenbartordning avgäldsunderlagetdär ut-en
antaletpåverkakanmarktaxeringsvärdetgångspunkt från antas

därvid konstateraskanmarktaxeringsvärdena. Detöverklaganden av
åsattfastighetsägare,ordning skullemed sådan attsom anseratt enen

understiger 75tomträttsfastighetmarktaxeringsvärde för procenten
åsatta marktaxe-detöverklagatvingadmarknadsvärdet, attvaraav

avkastningskäligför erhålla avgäldringsvärdet motsvararatt somen
beträffandeanförtstidigarevadmarkvärdet. Mot bakgrund av somav

detfastigheterslagifrågavarande ärmarktaxeringsvärdena för av
överklagandenantal överordning leder till ökatsannolikt sådanatt en

liggaskallmarkvärdedetmarktaxeringsvärde. Tvisteråsatt somom
enbartpraktikenidärmedskullegrund för avgäldsunderlagettill

förvalt-ordning tillnuvarandemedfrån fastighetsdomstolamaflyttas
vid bestämningförfarandettilläggasningsdomstolama. Det bör att av

vidnå framgångförkommunmarktaxeringsvärden innebär attatt en
till denöverklagandetinte kan begränsaöverklagande vanligenett
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måste för nåaktuella tomträttsfastigheten. praktiken kommunenI att
framgång visa marktaxeringsvärdet be-med överklagandet kunna att

förfelaktigt fastigheter, också deför näraliggandestämts även som
följd ordning därdisponeras sannolikmed äganderätt. En enav av-

marktaxeringsvärdetgäldsunderlaget beroendeenbart skulle avvara
marktaxeringsvär-skulle därmed antalet överklaganden överattvara

fastigheter den aktuelladena kommer omfatta betydligt fler änatt
tomträttsfastigheten sådana fastighetsägareoch därmed omfatta även

tomträttsfastigheten.inte berörs markvärdet förtvistensom omav
i understrykas det endast kommun-Det bör detta sammanhang äratt

besluthar möjlighet överklaga mark-detta sättatt omerna som
fastigheter. Andra fastighetsägaretaxeringsvärdet intesom avser egna

upplåter sådan möjlighet ochmark med har inte tordetomträttsom
möjligheter kunnadärmed i praktiken begränsade hävdaha mycket att

det åsatta.marktaxeringsvärdet skall högre änatt vara
Sammanfattningsvis det finns välgrundad anled-kan konstateras att

ning befara för hyreshus-, kontors-marktaxeringsvärdena ochatt att
industrifastigheter alltid uppgår till 75 marknadsvär-inte procent av
dena. marktaxeringsvärdena förMan kan därmed inte dessaattanse
fastighetsslag ochrimlig speglar markvärdet dess för-med säkerhet
ändringar. finns anledning räkna med ordningDet därmed attatt en
där avgäldsunderlaget marktaxeringsvär-får beroendeenbart avvara
det skulle flyttas tillskulle leda till tvister avgäldsunderlagetatt om
förvalmingsdomstolama betydande ökningdärvid leda tilloch aven
antalet marktaxeringsvärdet. En sådan ordningöverklaganden över
skulle förenklingama uppnås. Detinte innebära de eftersträvade äratt

fler tvistersannolikt sådan ordning leder till dess-attsnarare somen
berördakommer fastighetsägare deomfatta andra änutom parter-att

na.
få högreEn ordning där avgäldsunderlaget inte skulle bestämmas

innebär risk för fas-vad följer marktaxeringsvärdetän attensom av
markvärdestegringen.sig Atttighetsägaren hindras tillgodogöraatt

skulle innebärainföra sådan ordning för redan upplåtna tomträtteren
tomträttsavtalet ändras. Därmedgrundläggande förutsättningar föratt

bestämmelserna såframstår det olämpligt utformauppenbart attsom
ändamålavgäldsunderlaget för upplåtits förtomträtter annatatt som

med utgångspunktsmåhusbebyggelse enbart skall kunna bestämmasän
från marktaxeringsvärdet.
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bestämmelserna för beräkningStarka skäl talar därför att av av-
påifrågavarande fastigheter bör utformasgäldsunderlaget för annat

Till bildenupplåtits för småhusbebyggelse.för tomträttersätt än som
frå-till de höga avgäldsbelopp det kanockså med hänsynhör att vara

upplåtits för ändamål för småhus-för äntomträtter annatsomga om
avgäldsunderlaget skall kunna speglabebyggelse det angelägetär att

på tillfredsställandemarkvärdet sätt.ett
avsnitt6.1.2 grunderna för avgäldsun-redovisade tänkbaraAv de i

fri markvärdering imöjligheten varjederlaget återstår göraatt en
vad anförts bör bestämmelsernaenskilt fall. Mot bakgrund ut-av som

för bestämning avgäldsunderlagetså deformas utrymmeatt avger
markvärdering. anmärkasutgångspunkt från sådan fri Det börmed en

inomgivetvis inte hindrar försådan ordning parterna attatt ramenen
avtalsfriheten kommaden i avsnitt 4 föreslagna överens attom av-

från markta-utgångspunktgäldsunderlaget skall bestämmas med
xeringsvärdet.

Fri markvärdering6.3.2

avgäld bestämmasSom anförts i avsnitt 6.1.1 bör högsta tillåtna med
från skulle ha den obe-utgångspunkt det värde tomtmarken voreom

Bestämmelserna bör därförbyggd iordningställd för byggande.men
skall markensutformas så det avgäldsunderlagetatt att motsvaraanges

föreslagitsskick. föregående avsnitt harvärde i obebyggt I att av-
ändamålför upplåtits förgäldsunderlaget tomträtter änannatsom

frånsmåhusbebyggelse skall med utgångspunktkunna bestämmas en
fall. ligger i sakensfri värdering marken i varje enskilt Det naturav

varje enskilt fall intebestämmelser fri värdering imedatt omman en
till och hur olikakan hur denna värdering skallnärmare om-ange

kanfallet detta sammanhangständigheter i det enskilda skall beaktas. I
bedöma dettaändå finnas anledning diskutera möjligheternadet attatt

markvärde.
bedömning markens värdeInledningsvis bör understrykas att aven

med utgångspunkti obebyggt skick givetvis i första hand bör göras
Som tidigareobebyggd tomtmark.från ortsprisunderlag avseendeett

föreliggermed detframgått kan emellertid inte alltid räkna attman
kanobebyggd tomtmarktillfredsställande ortsprisunderlag förett som
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ifrågavarande Dessavägledning markvärdet för tomträtter.ge om
inneburit mark-brister i avsnitt 6.3.1 bl.har nämnts atta.som

marknadsvärdet.tilltaxeringsvärden inte alltid uppgår 75 procent av
individuelldock inte räkna medMan kan att genom engenom

enbartmått på markvärdetvärdering erhålla bättre ärett om man
otillfredsställandeinneburithänvisad till det ortsprisunderlag ensom

bestämning marktaxeringsvärdet.av
för dessafå för markvärderingen börFör bättre grundatt manen

markvärdet bestämstomträttsupplåtelser ordning däracceptera en
sådan ordningtotala värde. Enmed utgångspunkt från fastighetens

huvud kunna bestämmatorde förutsättning för överatt tagetvara en
från detcentrala delar. Genommärkvärdena i Stockholms attex.

för byggnadens värde ochtotala värdet för fastigheten avdraggöra
skälig avkastning pådärvid hänsyn till kanvadta som anses vara

markvärdesdelen den be-byggnadskapitalet, erhålls mått påett av
marknadsvärdet på markenfastigheten. få mått påbygda För att ett

köper markvarit obebyggd bör beaktas denden även att att somom
för marken underför kapitalkostnadbebygga den dels haratt en

viss byggherrevinst förbyggtiden, dels får räkna medantas en
projektet.

möjligt åstadkomma för-Frågan har väckts därviddet är attom
skulleenklingar i avgäldssystemet så markvärdet bestämmassätt att

återstår efter detkapitalisera det överskott attattgenom mansom
från avskrivningar skäligfastighetens driftnetto avdrag för ochgjort

viss föravkastning på byggnadskapitalet och i lag procentsatsenange
hela skälig avkastning pålandet skall bygg-utgörasom anses

endanadskapitalet. Mot sådan ordning har invänts procent-att enen
byggnadskapitalet skulle innebäraavseende skälig avkastningsats

vari landet deavkastning skulle utgå för byggnaderatt oavsettsamma
direktavkastningskravbelägna. inte med placeraresDetär stämmer att

placeringen de kanvarierar på vilken värdetillväxtberoende somav
markvärderingen helt ba-förvänta olika Därförsig på börorter. en

marknadsig avkastningskrav råder pådesera som resp.
ortsprisunderlagPå så omfattandemånga torde det finnas ettorter

vägledning fastighe-för bebyggda fastigheter tillfredsställandeatt om
erhållas. fastighets totala värdetotala värde därigenom kan Entens

återstår drift-överskott sedanbestäms driftnetto, dvs. detdess somav
bruttoinbetalningama, och för-frånoch underhållskostnader dragits
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framtidaFörväntningaravkastningar.väntningar framtida enomom
investerareavkastningsökning till uttryck ärkommer att engenom

drift-fastighetensdirektavkastning, dvs.lägreberedd att acceptera en
därmed kun-börmarknadsvärde. Manfastighetensi procentnetto av

ortsprisun-framkommerdirektavkastningutgå från den avsomna
fastighetsmarknaden. Enpåavkastningskravetuttryckerderlaget

drift-dessdärför bestämmaskanfastighets totala marknadsvärde av
råder pådirektavkastningskravkapitaliserat med detnetto, som

tillfredsställandeOm intefastigheter.marknaden för jämförbara
jämförbara medfastigheterbebyggdaortsprisunderlag för ärsom

såledestotala värdeprövofastighetensprövoobjektet föreligger, kan
totalafastighetensbestämningsådant Vid sådanberäknas på sätt.ett av

avskrivningarefteravkastningskravetutgå från ärvärde bör attman
före-såvida inte detmarkkapital,byggnadskapitalför ochlika stort

avkastningskravskildavisar påsäkerhetunderlag medligger ett som
givet-avkastningskravetunderstrykasbörefter avskrivningar. Det att

i lag.avgäldsräntaoberoende denvis skall bestämmas som angesav
från högstutgå detbyggnadsvärdet börVid bedömning attmanav

motsvarande byggnad.uppförapåkostnaden föruppgår till nyttatt
betalafår medpris räknakostnad detMed sådan attsom manavses

Till byggnads-uppförd.byggnadfå motsvarandemarknaden för att
projekt-hänförasbyggkostnader,renodladekostnaden bör, förutom

tidenförbyggprojektetkapitalkostnader föreringskostnader samt
Är befintligadenbörja användas.byggnaden kantillfram dess att
skäligvärde hänsynbedömning dessgammal bör vidbyggnaden tasav

modemitetbrister itill förslitning, m. m.
mått påacceptabelterhållaförframhållits börSom tidigare att ett

kapi-för deavdragför obebyggd markmarknadsvärdet görasäven
projektering tillfrånharobebyggd markköparetalkostnader aven

kapitalkostnader får bedömasbebyggd. Dessafastighetendess äratt
ifrågava-förfrågandärvid normalttidmed hänsyn till den det är om
medräknabörSom tidigare ävenrande byggnad. attnämnts man

till köparemed hänsynmark bestämsobebyggdvärdena att en
sådanbyggnadsprojektet. Enbyggherrevinst förvissräknar med en

innan lä-kan uppståinkomstbortfallvinst skall täcka detbl. soma.
kom-i bruktagitseller på utgöragenheterna hyrts sätt samtannatut

går medbyggnadsprojektethelarisk han förpensation för den atttar
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till förhåll-med hänsynbyggherrevinst får bedömasSkäligförlust.
byggnadsprojektetstillmarknad och med hänsynandena på art.resp.

på obebyggdmarknadsvärdetskulle såledesSammanfattningsvis
totala värde drasfastighetensfrånmark kunna bestämmas attgenom

markenförkapitalkosmademabyggnadskapitalet, delsdels värdet av
Sombyggprojektet.förskälig byggherrevinstbyggtiden ochunder

markvärdetbedömametod2.2.2 sådanavsnittframgått är attenav
andelmindreblirosäkerhet,vissbehäftad med större avsomen

till dennaför. Med hänsynmarken kantotalvärdet antas svarasom
då mark-barapå angivetmarkvärdetbör bestämmasosäkerhet sätt

totalafastighetensdelför betydandevärdet kan antas avsvara en
Bilaga 4.värde.

i avsnittangivitspå detfår markvärdet, definieratövrigt sättI som
och detomständigheterutgångspunkt från demed6.1, bestämmas un-

åberopar.derlag parternasom
ifrågavarandeavgäldsunderlaget förskäl talarPraktiska mot att

fribestämmas vär-tomträttsupplåtelser skall kunnaslag engenomav
nuvarandeMedtidsmellanrum.alltfördering marken med tätaav

år. det fö-tionde Iavgäldsändringar oftareordning tillåts inte än vart
förändratpåavgäldsändring baseratreslagna dockbör ettsystemet

avgäldsunderlagetbestämningoftare. Enmarkvärde få äga avrum
redovisatsenlighet med vadmarken ifri värdering somgenom av

tid-förhållanden vidår ochfemtebör därför få göras vart avseovan
bestäm-skall dessaSom tidigarepunkten för avgäldsändring. nämnts

iföreslagitsvadmedi enlighetmelser integälla såvida parterna som
avgäldsändring.ordning föravsnitt 4 avtalat en annanom

avgäldsunder-tvisterframhållasDet bör slutligen ävenatt omom
inte heltdärmedtomträttsupplåtelserslagför ifrågavarandelaget av

intemed deträknabör kunnaundvikas,kunna attkommer att man
avgäldsun-markvärderingvid fribli fler tvister änbehöver omen

marktaxeringsvärdet. Av be-beroendeskullederlaget enbart avvara
redovisats iocksåsammanhangtydelse i detta är parternaatt som
skall ändrasavgäldenavtal hurträffamöjlighetavsnitt 4 att omges

för be-ordningendiskuteradeunder upplåtelsetiden. Den attovan
såledeskommeravgäldsändringarvidtillåtna avgäldhögstastämma

avtal. Därmedträffat sådantfall inteenbart tillämpas i de parternaatt
förenk-tillmöjlighetertillvarata deförhindradeinteär attparterna

marktaxeringsvärdet. Somfrånutgåfinnslingar attgenomsom
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framgått avsnitt 6.3.1 består bristerna med marktaxeringsvärdena iav
för lågt.de föreliggerDäremot knappast skälsätts räkna medatt att

marktaxeringsvärdena skulle för högt. Ett marktaxerings-sättasatt
värde räknats med faktor 1,33 och justerat så detattsom upp en
speglar värdet obebyggd bör därför kunna utgöratomt,av en anses
det lägsta markvärde alltid skall vid bestämningaccepterassom av
avgäldsunderlaget. Med sådan ordning kan fastighetsägare tillen en
stånd berättigade avgäldsändringar omfattande utred-även utan egna
ningar markens marknadsvärde. Därmed blir det endast då mark-om
taxeringsvärdet understiger 75 marknadsvärdetprocent av som av-
gäldsunderlaget behöver bestämmas individuell vär-ett genom en
dering. Som tidigare torde framför allt gälladet kommanämnts att
affärs- och kontorsfastigheter ibelägna deär större tätortemassom

delar.centrala Enligt den kartläggning tomträttskommittén redo-som
visade i sitt betänkande dessa fastigheter förendast mycketsvarar en
liten andel mindre totala antaletdetän tomträtts-procenten av- -
upplåtelser SOU 1980: 49 46.s.

6.4 Omräkning indexmed

Årliga6.4.1 avgäldsändringar

Som framgått i avsnitt 6.2 skall avgäldsunderlaget för småhusfastig-
heter bestämmas med utgångspunkt vilketfrån marktaxeringsvärdet,
bestäms sjätte år. I avsnitt avgäldsunderla-6.3 har föreslagitsvart att

för andra fastigheter skall få fri värderingbestämmasget genom en
femtemarken år. årlig omräkningFör möjliggöravart attav aven

högsta tillåtna avgäld vid indexomräkningavgäldsändring bör en
mellan markvärderingama kunna accepteras.

Även sådana årliga avgäldsändringar innebär schabloniseringom en
har ändåde betydande fördelar framför nuvarande ordning med långa
avgäldsperioder. Som framhållits nuvarandei avsnitt 3.2 innebär
ordning avgäldsräntan räknas med triangeleffekten på så-att ettupp
dant avgäldsbeloppet kommer för högt i inledningensätt att att vara

avgäldsperioden och för lågt i perioden. Genom återkom-slutetav av
mande värderingar år fastighetstaxe-marken, sjättevartav genom
ringen för småhus femteoch år för övriga fastigheter, och där-vart
emellan indexomräkningar bör högsta till-kunna räkna med attman
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för förmöjlig åstadkommaprecisionlåtna avgäld, med den är attsom
värdeutvecklingfölja markensdessa tomträttsupplåtelser, kommer att

finns därmednuvarande ordning. Detmed ävenpå bättre änsättett
får bättresäkerheterkreditgivamasanledning räkna med ettattatt

avgäldsperioderlångamedföreslagna ordningenskydd med den än
triangeleffekten.uppräkning med den s.k.och

i de fallframhållasbör i sammanhangetDet tomt-partema,att om
småhusbebyggelse, inteupplåtits för ändamål attänrätten annat anser

i avsnitt 4förslageti enlighet medsådan ordning godtas har dekanen
skall förändrasavgäldenmöjlighet avtala sätt.annatatt attom

Även årliginnebarföreslog ordningtomträttskommittén somen
Tomträttskommittén före-tillåtna avgäld.indexomräkning högstaav

med konsu-skulle räknastaxeringsvärdetslog det justeradeatt om
årlig index-invändningarprincipiellamentprisindex. Några mot en

remissin-flestaremissomgången. Deomräkning framfördes inte vid
skulle ba-omräkningenkritiska tillställde sig emellertid attstanser

i direktivenockså framhållitsharkonsumentprisindex. Dettaseras
1986 publicerarcentralbyrån sedan årstatistiskadär pekar på attman
spegla markensför småhus,särskilt fastighetsprisindex antasett som

värdeutveckling bättre sätt.ett
uppgiftererhållafinnsfå fram vilka möjligheterFör attatt omsom

genomgång gjortsmarkvärdena, harden årliga förändringen avenav
fastighetsprisstatistik.tillgänglig

Översikt omfattningfastighetsprisstatistikens6.4.2 över

statistik fastig-löpandeStatistiska SCB redovisarcentralbyrån över
småhus hyreshusför ochutveckling. Statistikenhetsprisema och deras

statistiken ocksåomfattarår 1981går tillbaka till år 1957. Fr. o. m.
fastig-för bebyggdastatistikförsålda industrifastigheter. Förutom

prisstatistik obebyggd1976publicerar SCB årheter sedan över tomt-
mark.

priser-informationallmänFastighetsprisstatistiken att omgeavser
huvud-fastighetsslagen. Dessnämndaprisutvecklingen för deochna

värdeni-bedönmingunderlag försakliga docksyfte utgöraär att av
påStatistiken baserasfastighetstaxeringama.våer inför de allmärma

lokalaoch de skattemyn-inskrivningsmyndighetemauppgifter från
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taxeradefastigheterdels bebyggdarörande köpdighetema somav
lagfart,beviljatsochindustrifastighetersmåhus, hyreshus eller som

inteenskilt byggande. Köpfördels byggklara rep-tomter ansessom
fastighetstaxeringslagen3 §enligt 5 kap.marknadsvärderesentera

beräkningarna.utesluts ur
månader efter8publiceras årligen,Fastighetsprisstatistiken ettca

månaderkvartalsvis, 5publiceras dessutomårsskifte. Viss statistik ca
efter kvartals utgång.ett

Köpeskillingskoefficienter m.m.

köpeskil-SCB bl.uppgifter beräknarfastighetsköppåBaserat a.om
påverkasmedelvärdesådantFörändringarlingsmedelvärden. ettav

fastigheterenskildaprisförändringar föremellertid inte enbart av
fastig-försåldadeprisklassi vilkenockså förändringarutan av av

förskjutningareffekternaligger. För begränsaheterna avatt av
mellankvotenberäknasolika prisklasserförsålda fastigheter mellan

köpeskillingskoefñcienten.taxeringsvärde, denköpeskilling och s.
harstatistikenemellertidmedförtaxeringsvärdetKopplingen till att

Genomfastighetstaxeringama.vid de allmännabehövt läggas attom
kontinui-visshar docktaxeringsvärdenaförändringenberäkna enav

åstadkommits.i statistikentet
fritidshus ochföruppgifter båderedovisassmåhusfastigheterFör

permanenthusFörmed ochför pennanenthus, utantomträtt.utan
enbostadshus,friliggandespecificerade föruppgifterfinnstomträtt

hy-för radhus. Förkedjehus ochtvåbostadshus, förfriliggandeför
huvud-hyreshus meddelsuppdeladstatistikenreshusfastigheter är

hy-lokaler, delsochmed bostäderdels hyreshussakligen bostäder,
industrifastigheterförStatistikenhuvudsakligen lokaler.reshus med

verk-bensinstation ellertillverkningsindustri, delsdelsdelas upp
fastighetskate-nämndaoch delagerbyggnad. Förstad, dels en avvar

dels påolika län,delsuppdeladeredovisas uppgifternagoriema
försärredovisatFör småhus,taxeringsvärdeklasser.olika perma-

ochuppgifter förfinns dessutomför fritidshus,nentbostäder och var
landets kommuner.en av

efter markensuppdeladprisstatistikenobebyggd tomtmarkFör är
särredovisa-för småhustomter,finns således delsändamål. Uppgifter
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hyreshustomter,fritidsändamål, dels förför permanentboende ochde
för övrigbensinstation ochdels för industritomter, särredovisat för

för olika län,industri. redovisas uppgifter delsMed denna uppdelning
småhusbe-tomtmark avsedd fördels för olika tomtarealklasser. För

för varjeochfinns uppgifter för varje kommunbyggelse dessutom
tomtmark inom detaljplan.fördelat på ochlän utom

ghetsprisindaxF asti

fastighetsprisindexsärskiltnovember 1986 publicerar SCBSedan ett
köpeskillings-småhus. index bättreför Detta sätt änettattavser

småhus-befintligapå detkoefficienten spegla värdeutvecklingen
prisföränd-endastbeaktasbeståndet. Vid beräkningen detta indexav
innebärfastigheter. Detringar på kvalitetsmässigt oförändrade att

värdeförändringar på grundtillbyggnad ellerpå grund och avav om-
låtaindex. Genomnybyggnad rivning inte skall påverkaoch hus attav

finns i olikauppgifter fastigheter beståndetdet antal i taxe-om som
förhindrasindexberäkningamaringsvärdeklasser vägningstal iutgöra
beståndetförsåldaförskjutningar i detindexvärdena påverkasatt av

prisklasser.enstakaoch värdeförändringar endastattav avser
småhusfastigheterför sådanaFastighetsprisindex redovisas dels som

tvåbostads-dvs. ochskattepliktiga friliggande egnahem,utgörs en-av
in-fritidshus. Detskattepliktigarad- och kedjehus, dels förhus samt

medsmåhusnebär bl. fastighetsprisindex inte tomträttatt avsera.
eller på ofri grund.

för åtta olikafastighetsprisindexriketFörutom för hela beräknas
förindexvärdenspecificeradegeografiska områden. Dessutom anges

Fastig-Malmö.Göteborg ochstorstadsområdena Stockholm,de tre
taxeringsvärdeklasser.hetsprisindex också för olikaredovisas

statistikAnnan

ochfaktorprisindexSCB publicerar ocksåberäknar och ettett
förändringar i byggnads-byggnadsprisindex. Faktorprisindex mäter

belånadestatligtByggnadsprisindex,kostnadema. grupp-avsersom
likvärdigaför i principprisförändringarbyggda småhus, mäter

inte detta index.Kvalitetsförändringar påverkarbyggnadsprojekt.
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Kostnader för marken ingår dock inte i sig faktorprisindex ellervare
byggnadsprisindex.

Konsumentprisindex prisutvecklingen för despeglaär avsett att va-
tjänster enskilda konsumenters hus-normalt ingår iror, m. m. som

hållsbudget. Konsumentprisindex dock ofta föranvändes andraäven
ändamål, bl. beskattningsbara realisations-vid beräkning dena. av
vinsten fastighetsförsäljning.av

6.4.3 Bedömning lämpligt indexav

Smâhusfastigheter

SCB:s statistik priser på tomtmark måste medobebyggd nöd-om
vändighet baseras på icke återkommande objekt, eftersom marken
normalt säljs för omedelbar bebyggelse. Statistiken kommer därmed

priserna på sådan obebyggd tomtmark generellt haratt settavse som
belägenhet sådan bebyggd. kanmark Mansämre än ärorten som

därmed inte utesluta för obebyggdden prisutvecklingen tomtmarkatt
kommer till från faktiskauttryck i statistiken skiljer sig den vär-som

deutvecklingen för bebyggd vidare framhållasmark. bör pris-Det att
statistiken för obebyggd på förhållandevis få obser-tomtmark baseras
vationer, vilket leder till vid bedömningenbetydande osäkerhet av
värdeutvecklingen.

Övrig fastighetsprisstatistik statistiska centralbyrån publicerarsom
hela fastighetens pris, dvs. sammanlagda värdet byggnaddetavser av

och mark. Ett rimligt markvärdet bygg-antagande dock ochär att
nadsvärdet i samlat riktning ochbestånd, utvecklas i iett samma -

fall kort sikt i Därmed bör denna statistiktakt.vart ettsamma ge-
acceptabelt mått markens värdeutveckling.

Vid bedömningen köpeskillings-lämpligt index beaktasbör attav
koefficienten bestäms marknadsprisemakvoten mellan och taxe-som
ringsvärdena. köpeskillingskoefficientenDärmed kommer värdet

till viss del taxeringsvärdena be-beroende hur riktigt äratt vara av
Omstämda. taxeringsvärdena inom område i genomsnitt försattsett

lågt kommer koefficienten bli taxeringsvärdethögre änatt mot-om
75 Köpeskillingskoefficienten in-marknadsvärdet.procentsvarar av

nehåller därmed slags de genomsnittligainbyggd korrektionen av om
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Fastig-marknadsvärdet.taxeringsvärdena avviker från 75 procent av
taxeringsvärdena.hetsprisindex bestäms däremot oberoende av

kan6.1.3 har konstateratsSom redovisats i avsnittnärmare att man
därför börriktigt bestämda ochutgå marktaxeringsvärdenafrån äratt

därmed i sakensliggerligga till grund för avgäldsberäkningen. Det
innebär detindexinte bör använda accepte-attnatur ettatt somman

omräkningenkorrigeras. Den årligarade marktaxeringsvärdet av
SCB:smed hjälpdärför i ställettillåtna avgäld börhögsta göras av

fastighetsprisindex.
värdeut-få måttintresseI detta sammanhang detär ettattavav

fastighets-åtta regionervecklingen inom mindre områden deän som
beräkningarprisindex SCB vårt uppdrag gjorthar om enavavser.

åstadkom-fastighetsprisindex möjligytterligare uppdelning är attav
för kva-värdeutvecklingenrimlig säkerhet bedömaFör medattma.

2000 årligen.enligt SCB köplitativt oförändrade fastigheter, krävs ca
beräknas.utgångspunkt länsvisa indexvärden kunnatMed denna har

emellertidåret, harVissa understiger 2000län, ,där antalet köp om
kommunnivå,påslagits uppdelning,En ytterligare ex.samman.

utveckling.markvärdenasskulle leda till alltför osäkerhetstor om
på sid. 116.SCB:s framgår uppställningenindexberäkningar av

fastighetsprisindex torde detDessa länsvisa beräkningar varaav
tillmarkvärdeutveckling med hänsyntillgängliga måttet påbästa som,

tomtmarkenrimlig till det område därsäkerhet och anknytning är
fastighetsprisstatistik.belägen, går åstadkomma med nuvarandeatt

därmedfastighetsprisindex fårSCB:s länsvisa beräkningar ansesav
omräkningför årliglämpligast användadet index är att envara som

grund för beräkningskall ligga tilldet avgäldsunderlag avav som
småhusfastigheter.tillåtna avgäld förhögsta

indexreglering bör ske.I avsnitt 6.5.1 hur dennaanges
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År 1981:100Län
-87 -88-85 -86-83 -841981 -82

147 186121103 106 111100 101Stockholm
129106 112 155103100 101 101SödermanlandUppsala och
124108 112 142104101 101100Östergötland

106 117 132100 102100 98100Jönköping

122 137106 ll 1101 104100 100och GotlandKalmar
108 118 13010599 101100 100och BlekingeKronoberg
108 120 13510599 100100 101Kristianstad

126 151107 112100 104100 100Malmöhus

110 118 132 157106101 102100Halland
178147110 117 127101 104100Göteborg och Bohus

130114 115 155105100 101 100Alvsborg
120 135110102 106102 100100Skaraborg

143113 124104 107100 101100Värmland
Örebro 131103 107 11797 100100 99

137108 111 122105102 102Kopparberg 100Västmanland o.
119 134110102 106102 102100Gävleborg
123 135112107104 105100 104Västernorrland Jämtland0.
125 137110 115102 107100 102NorrbottenVästerbotten o.

130 154105 109 l 15101100 101Hela riket

fastigheterAndra

fastighetspris-centralbyrånsstatistiskatidigare framgåttSom avser
motsvarande indexNågotsmåhusfastigheter.index enbart som avser

Även småhus-mellanskillnaddennafastigheter beräknas inte.andra
bestämmelserna börtalar förandra fastigheterfastigheter och ut-att

upplåtits förför sådana än-formas tomträtter annatsättannat som
damål för småhusbebyggelse.än

köpeskillingsstatistiken ba-industrifastigheterhyreshus- ochFör är
mått markenspåsäkertinte kanserad så få köp den ettatt anses ge

genomsnittligakommun. Deninom län ellervärdeutveckling ett en
hellerriket inteköpeskillingskoefficienten för hela kan ettgeanses

fallet.enskildamarkvärdestegringen i detpåtillfredsställande mätt
byggnadsprisindexfaktorprisindex,förändringarheller kanInte av

markvärdetsmåttkonsumentprisindexeller utgöra ut-ettanses
någotföreliggerdet intetvingas därför konstateraveckling. Man att
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faktiskatillfredsställande mått denindex kan ut-ettsom anses ge
for fastigheter.vecklingen markvärdena dessaav

i enlighetavgäldenifrån medFör kunna komma nackdelarna attatt
ändålång tid börundernuvarande ordning skall oförändradmed vara

medomräknasavgäld årligeninföras ordning där högsta tillåtna etten
utgå frånkunnaordning börindex. Vid utfomming sådan manav en

infla-urholkasvärde intemarken realt kapital,utgör ettatt avvars
i detavgäldsräntanskall ocksåSom redovisats i avsnitt 5.3tionen.

frånutgångspunktmedavgäldssystemetförenklade bestämmas att
bak-dennainflationen. Motmarken i normalfallet ökar i medtakt

med för-fårindexomräkningengrund det sig naturligt göraster att
konsument-förhållandetändringen konsumentprisindex. Det attav

tillbör kommaprisindex inte markvärdestegringenspeglar även ut-
markvärdetinteSåledes börtryck i bestämmelsemas utfomming.

bestämmelsernastället börräknas med konsumentprisindex. I ut-om
tillåtna avgäldden högstaformas så indexomräkningen skallatt avse

femteframkommer markvärde bestämsdet vartatt somsom genom
i lag.år multipliceras med den avgäldsränta angessom

avsnittibeskrivsHur denna indexomräkning skall ske närmare
6.5.2.

6.5 Sammanfattning förslagetav

Småhmfmtigheter6.5.1

beräkningtill grund förskall liggaDet avgäldsunderlag avsom
småhusfastigheterbör förvid avgäldsändringarhögsta tillåtna avgäld

vidframkommerUppgift därommarktaxeringsvärdet.utgöras av
ochfastighetstaxeringen lätt fastighetsägarenoch erhålls tomträtts-av

i enskilt fall.varjehavaren
statisti-med förändringenomräknasMarktaxeringsvärdet skall av

småhusfastigheter.fastighetsprisindex förcentralbyråns länsvisaska
uppgifterna fas-länsvisaangivits avsnitt 6.4.2 deSom i publiceras om

normalt ikalenderårför vissttighetsindex för småhusfastigheter ett
detindexregleringen böraugusti påföljande år. Basen för utgöras av

markvärderingenindexvärde gällde vid den tidpunkt avser,somsom
grund för indexregle-Tillförhållandena två år före taxeringen.dvs.

1990 års allmännabestämsring det avgäldsunderlag genomsomav
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länsvisaläggas desmåhusfastigheter skall såledesfastighetstaxering av
publicerats iår 1988, vilkafastighetsprisindex avseendevärdena för

augusti 1989.
såindexvärdetillAvgäldsunderlaget bör räknas näraett somom

avgäldsänd-tidpunkten förförhållandena vidmöjligt speglar tillsom
finns tid förså detdock utformasBestämmelserna börringen. att

då indexvärdet publi-tidpunktinformation från denberäkningar och
be-gälla. Som tidigareavgälden skalldess den nämntstill nyaceras

publiceras normalt iårligen ochfastighetsprisindex för småhusräknas
från avgälds-därmed utgå deböraugusti påföljande år. Man att

på detkalenderår baserasgenomföras visstskalländringar ettsom
augusti. Dessanonnalt iåret innan,publiceradesindexvärde som

för denkalenderåretandrasåledes förhållandenaindexvärden avser
därmedBestämmelserna böravgäldenavgäldsperiod den avser.nya

efter denfår räknasmarktaxeringsvärdetutformas så att om
fastighetsprisindexlänsvisaförändring statistiska centralbyrånsav

med det andrataxeringsåret till ochfrån året föreandraägtsom rum
ordningMed sådankalenderåret före avgäldsperioden.den ennya

införrådrumtillräckligtoch tomträttshavareerhåller fastighetsägare
småhus-förordning innebäravgäldsändring. Denna att manen
gälla förskallavgäldfå högsta tillåtnafastigheter kommer att somen

kalenderår.resp.
årligenkunna bestämmasdärmedAvgäldsunderlaget kommer att

fastighetstaxe-markvärdestegringen. Mellanoch förändras i takt med
markvär-följa den allmännaavgäldsunderlagetringarna kommer att

be-då enkelt kunnadestegringen. Avgäldsunderlaget kommer att
föregående år.sedanfastighetsprisindexökningräknas dengenom av

individuellsamband med fastighetstaxeringenI görs anpass-meren
Även beräkningarnavärdeförändring.enskildning till varje tomts om

ändå intedetillfälle omfattande kommervid detta är att vara mermer
tomträttshavare enkeltsåväl fastighetsägarekomplicerade än att som

avgäldsunderlaget.bör kunna beräkna
fastighets-det viddet inträffa,I visst givet fall kan attett senareen
fastighets-enligtuppräkningartidigare årligataxering visar sig att

till högreberäknaskommitprisindex lett till markvärdet ettattatt
fastighetstaxeringen. Dettavad bestäms vid denbelopp än senaresom

fastställdafastighetsprisindexledningtill medbör inte leda denatt av
blir effek-retroaktiv verkan. Däremotmedavgälden skall nedsättas
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år dåföregåendeavgälden blir lägresjälvfallet den närmastänattten
frånmarkvärdet denledningmedavgäldsunderlaget beräknas se-av
taxeringamaåterkommanderegelbundetfastighetstaxeringen. Denare

kontroll fastighets-fungera slagsdärmedkommer attettatt avsom
fallet.fel i det särskildaprisindex inte slår helt

dessa be-redovisas hurtill 10 §specialmotiveringenI närmarea
räkningar skall göras.

vidbetydande förenklinginnebärDen föreslagna ordningen av-en
avgälds-småhusfastigheter samtidigtförgäldsbestämningen som en

före-Genom dentillåts.i med markvärdestegringenutveckling takt
praktiken ingetfinns itillåtna avgäldslagna bestänmingen högstaav

domstolsprocesservarföravgäldens storlekför tvisterutrymme om
undvikas. Denkunnaavgäld helt kommerhögsta tillåtna att ge-om

visar detbilaga 3går till senomgång fastighetstaxeringenhur attav
ordningenföreslagnadenheller finns anledning räkna medinte attatt

marktaxeringsvärdet.leda överklagandenskall till ökat antalett av

småhmfmtigheter6.5.2 fastigheterAndra än

småhusbebyggelseändamålupplåtits förFör äntomträtter annatsom
frihet självaavsnitt 4 haskall angivits inärmare attparternasom
upplåtelsetiden.skall ändras underhur avgäldenkomma överens om

avgäldenöverenskommelse skallsådanHar inte träffatparterna en
avgälds-i lag. Detbestämmelserändras i enlighet med de angessom

för beräkningligga till grundunderlag i sådant fall skall avsom
det värdeavgäldsändringar skalltillåtna avgäld vidhögsta utgöras av

iord-fortfarande varit obebyggdskulle haft dentomtmarken menom
ningställd för bebyggelse.

avgäldsändringar skalltillåtna avgäld vidhögstaFör motsvaraatt
defmierats bör avgäldsun-såsom detmarkens marknadsvärde, ovan,

värderingår utifrån frifå femtederlaget bestämmas vart av mar-en
utformas så till-enskilt fall. Bestämmelserna börken i varje att om

fö-obebyggd tomtmark inteortsprisunderlag avseendefredsställande
fastig-utgångspunkt frånfår medreligger, markvärdet bestämmas

totala värde.hetens
fem-vid början denförhållandenMarkvärderingen skall avavse

markvärderingama.. tillåtnamellan Högstaskall löpaårsperiod som
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multipliceratmarkvärdedettatidpunktvid dennaavgäld utgörs av
beräknadedettapåi lag. Den sättavgäldsräntamed den angessom

konsu-med hjälpomräknasårligenfåravgäldentillåtnahögsta av
värdedetliggaböromräkningenförgrundmentprisindex. Till av

markvärderingenmånadför denkonsumentprisindex avser.som
normalt ipublicerasochmånatligenberäknasKonsumentprisindex

begränsadintesåledesDärmed attdärpå.månaden ärmitten manav
varje årfåravgäldtillåtnaår. Högstavärdeutgå från endast ett per

värdetill detfå räknasdärmedmarkvärderingama börmellan avupp
underrättelsedåtidpunktvid denkäntkonsumentprisindex omärsom
underrättelsesådanförBestämmelsernaske.avgäldsändring bör re-

8.i avsnittdovisas närmare
till-hur högstaredovisas§till 10 b närmarespecialmotiveringenI

beräknas.skalllåtna avgäld
markvärde-förmellan åreninnebärordningenföreslagnaDen att

urholk-för denkompensationfåfastighetsägarenringar kommer att
avgäldtillåtnainflationen. Högstaföljdavgäldenning är avensomav

ökningdenbestämmasenkeltdåår kan avför visst genomett
årfemteVartföregående år.sedanskettkonsumentprisindex som

varjetillavgäldsunderlagetanpassningindividuellkommer avmeren
fram-sammanhangetibörDetkunnavärde göras.enskild atttomts

taktiförändrasvärdemarkens annanhållas attparternaatt anserom
avtalsfrihetenföreslagnadenskall dekonsumentprisindexän genom
på sätt.skall bestämmasavgäldsändringama annatavtalakunna attom

iavgäldsändringaravgäld vidtillåtnahögstaDärmed får attanseman
tomträttsupplå-dessamöjligt förpraktisktutsträckningså ärstor som

värdeutveckling.markensmedi taktutvecklastelser kommer att

grundlagsfrågorVissa6.5.3

föreskriftersådanatomträttsavgäld utgörreglernaföreslagnaDe om
dvs.lag,meddelasskallregeringsformen§2enligt 8 kap. genomsom

riksdagen.förbehållennorrngivningen är
iutgångspunktmedstorlek bestämsavgäldensinnebärFörslaget att

grund-påcentralbyrånstatistiskaberäkningar görsstatistiska avsom
påkravmed vissa represent-urvalstatistiskt görsvisstval ett somav

god-synpunktstatistiskfrånskallberäkningarnaativitet för ansesatt



Avgäldsunderlaget 12123SOU 1990:

central-statistiskainomdärmedtagbara. De överväganden görssom
konsumentprisindexfastighetsprisindexbyrån får betydelse när resp.

bestäms.
konstruktionen kanföreslagnanormgivning med den sägasEn nu

följdinnehåll tillfå sittcivilrättsligt förhållande kaninnebära att ett
enligtcentralbyrånstatistiskaberäkningar utfördastatistiska ve-avav

förekommerstatistiska principer. Lagstiftning dendertagna typenav
bas-den k.exempel kanhåll inom civilrätten. Somflera nämnas s.

reglerna§ stycket ärvdabalken,beloppsregeln i 3 kap. l andra om
3 §i 7 kap.underhållsbidragvid bestämmandeförbehållsbelopp av

på under-inverkanbasbeloppetsbestämmelsernaföräldrabalken, om
under-vissa680 ändringenligt 3 § lagen 1966:hållsbidrag avom

1975: 1385aktiebolagslagenreglerna i 10 kap. 3 §hållsbidrag samt
aktie-gällergränsbelopp detberäkning avgöranär ettatt omavom

angivna lagrumrnenrevisor. Deskyldigt ha auktoriseradbolag är att
efterlagstiftning skettlydelse enligtsin nuvarandehar rege-som

ikraftträdande.ringsformens
något prin-funniti praxis inteanförda exemplen visarDe att man
indexpålagstiftning grundascipiellt hinder civilrättsligmot att som

enligt lagencentralbyrån. Basbeloppetstatistiskaberäknas av
regeringenfastställs nämligen1962: 381 allmän försäkring avom

6 § lagenkonsumentprisindex l kap.grundval förändringarav av
1987: 1138,förordningen,jämförd medallmän försäkring omom

försäk-allmän6 § lagenenligt kap.beräkning basbeloppet l omav
tomträttsavgäldberäkningnyordning förring. Förslaget avenom

regeringsfor-medförenliginnefattar alltså normgivning ärsomen
men.
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Avgäldsräntan7

till grund föri lag och liggaDen avgäldsränta skallsom anges
avgäldsändring föreslåsavgäld vidberäkning högsta tillåtnaav

småhusbe-3,5 tomträttsupplåtelsenuppgå till procent avserom
Ränteskillnadenbyggelse till 3 i övriga fall.och ärprocent en

olika bero-följd skall bestämmasavgäldsunderlaget sättattav
upplåtelsens ändamål.ende

avgäldssystem7.1 roll i förenklatAvgäldsräntans ett

beskrivits i avsnitt 5 skall högstadet förenklade avgäldssystemI som
avgäldsunderlagtillåtna avgäld vid avgäldsändringar bestämmas ettav

avgäldsräntan i principoch avgäldsränta. Tanken därvidär attav en
upplåtelsetiden. Avgälds-skall kunna oförändrad undervara

tomträttsupplåtelsenavkastningutvecklingen och fastighetsägarens av
markvärdestegringen.faktiskakommer därmed bestämmas denatt av

främstI det föreslagna avgäldssystemet skall avgäldsräntan ettvara
normalfall kan skä-för vilken avkastning i tänktuttryck ett ansessom

redovisats i avsnitt 5lig vid upplåtelse Sommed tomträtt. närmare
i takt inflationenskall fastighetsägaren markvärdestegring medvid en

tomträttsupplåtelsen vidkunna räkna med avkastning somsamma av
alternativ Som framgått avsnitt 5jämförbar kapitalplacering. ären av

skalldock avgäldssystemetdet därmed inte avsikten det föreslagnaatt
tomträttsupplå-innebära reglering den faktiska avkastningen aven av

dentelsen. istället beroendeDen faktiska avkastningen skall avvara
upplâtelsetiden. Vidmarkvärdestegring underuppkommer ensom
inflationen avkast-faktisk överstiger blirmarkvärdestegring som

avgälds-ningen den angivnadärmed högre vadän motsvarassom av
bliavkastningen lägrePå motsvarande kommerräntan. sätt att om

iunderstiger inflationen. Det kan sammanhangetmarkvärdestegringen
tilläggas avkastningen också kommer beroen-den faktiska attatt vara

vid nyupplåtelsen. Omde vilken avgäld avtalat tomt-parternaav om
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småhusbebyggelse harrättsupplåtelsen ändamål än paner-annatavser
lederträffa avtal avgäldsändringarmöjlighetdessutom att somomna

upplåtelsen.avkastningtill annan aven
utgångs-medtidigare bestämmasAvgäldsräntan skall nämntssom
kapital-gäller på den allmännafrån reala avkastningpunkt den som
degenomgångföljande avsnittetmarknaden. I det görs upp-en av

bedömningen dennavägledande förgifter kan räntesats.avvarasom

Bedömningar realräntan7.2 av

1930-1988Avkastningen statsobligationer7.2.1

skälig avkastningmått på vad kanEn tomt-av ensom anses vara
påjämförelse med avkastningenrättsupplåtelse kan erhållas genom

utvecklingenredovisasuppställningarstatsobligationer. I föreliggande
1930-1988. Be-årenpå statsobligationer underden reala räntanav

delsoffentliga statistikenbaserade på uppgifter denräkningarna är ur
delsobligationer,årliga statligaden genomsnittliga räntan omom

medelvärdet konsumentprisindex.det årliga av

årRealränta 1931 -1 988

N1919191919l919191919l9191919191919191919191919191919191919
757779 8773 8183855759616365676971313335373941413454749515355
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År 1941-50 1951-60 1961-70 1971-80 1981-88 1931-881931-40

3,07% 6,97%realränta 8,12% 3,65% 3,90% 4,34% 8,12%Max
0,14% -l,90% 1,26% -10,73%-7,64% -8,41% -10,73%Min realränta

-0,24% 4,36% 1,16%realränta 2,02% 0,06% -0,53% 1,92%Medel

uppställningama framgår reala avkastningen statsob-denAv att av
under perioden 1930-1988 uppgått till i genomsnittligationer hela

inkluderas den dämpning1,16 Det bör framhållas därvidprocent. att
regleringarränteläget åstadkommits med hjälp olika påsom avav

kapitalmarknaden. 1980-talet flera regleringama släpptsUnder har av
speglingoch nuvarande ränteläge i utsträckning mark-är större aven

1981-1988naden. Det kan under perioden har denkonstateras att
reala genomsnittavkastningen statsobligationer uppgått till i 4,36
procent.

7.2.2 Realbeskattningsutredningen

realbeskattningsutredningens 1982: 3I betänkande SOU Realbe-
nivåskattning, Bilaga 4-6 gjordes realräntans seder-analys av aven

professorn Enligt bör vidIngemar Hansson. Hansson be-mera man
dömning den framtida realräntans nivå utgå från den förväntadeav
realräntan ex ante, den minus förväntaddvs nominella räntesatsen
inflationstakt. faktiska ex avviker vanligen frånDen realräntan post
realräntan därför den faktiska inflationen normalt avvikerattanteex
från den förväntande inflationen. konstaterade tillgängligaHansson att
uppgifter indikerade förmarknadsmässig realränta ochstats-en
bostadsobligationer 1900-taletpå 2-3 från början till iprocentca av
slutet på 40-talet s. 9

perioden faktiskFör 1959-1980 konstaterade Hansson realräntaen
ex post i genomsnitt 0,8 Realräntan beräknadesanteprocent.om ex
till i genomsnitt 2,4 Skillnaden förklaras den faktiskaprocent. attav
inflationen, trendmässigt period, överstigitökat under denna densom
förväntade inflationstakten. inteDenna realränta ansågs dock ha mot-

den marknadsmässiga eftersom den nominella ränteni-räntansvarat
vån påverkats Efter för sådanaolika regleringar. justering kre-av en
ditrestriktioner beräknade Hansson den marknadsmässiga realrän-att
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för nominella statsobligationer uppgick till 2,5-4 undertan procent
den aktuella perioden. SOU 1982: 3 f.s.l1

utgångspunkt från Handels-Hansson menade medävenatt man
marknadsmässigabankens indexaktie kunde få mått på den real-ett
utdelningen höjs iIndexaktien preferensaktie där takträntan. är en

konstruktion kan aktien betrak-med konsumentprisindex. Genom sin
oändlig löptid. mellanreal obligation med i princip Kvotentas som en

utdelning intressant måttoch marknadspris enligt Hansson ettger
riskfri obligationden marknadsmässiga realräntan för mednästanen

uppgick till ievig löptid. Hansson beräknade realräntan genomsnittatt
2,9 år 1980. dessaför år 1979 till 3,2 för För årochprocent procent

tilluppgick den reala nominella statsobligationeravkastningen för 2,6
på3,1 främst beroSkillnaden ansåg Hanssonprocent. attresp.

kreditregleringen avkastningendämpat effektiva påden
avkastningenstatsobligationer. tillMed hänsyn påatttagen

jämförtindexaktien fick riskpremieinkludera viss medanses en
realräntan realräntanför statsobligationer, ansåg påHansson att
indexaktien marknadsmässig realräntaindikerade fören
statsobligationer 3 12.på 2,5-3 SOU 1982:procent. s.

enligt Hans-En genomgång realräntoma länder pekadei andraav
för långa2-3 pla-genomsnittlig realränta på cirka procentson en

1982: 3ceringar och cirka placeringar. SOU1 för kortaprocent s.
13.

marknadsmässigSammantaget på real-pekade Hanssons analys en
statsobligationer.räntenivå mellan 2 och 3,5 förprocentom

Placeringsutredningen7.2.3

olikauppgift analyseraPlaceringsutredningen hade bl. till att m0-a.
institutionella place-deller för de avkastningskrav skall åläggassom

påKapitalplaceringar aktie-I sitt betänkande SOU 1983: 44rare.
för bestämma rim-marknaden redovisades bl. olika modeller att etta

ligt långsiktigt avkastningskrav.
avkastningskravUtgångspunkten för bedömningen ett ut-attvar

framtiden.inkomster itrycker värdet inkomster idag jämfört medav
värdering. Av-Räntenivån kan i princip återföras till denna typ av

prisernafaktorer bestämmerkastningskravet därmed deär somen av
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tillkommerobligationer. Avkastningskravenpå aktier och ut-ex.
säljbeslut på markna-ochtryck på olika bl. olika köp-sätt, a. genom

försäk-betänkandeti sin påverkar kurserna. Iden attnoterastursom
3,5avkastningskravnominelltringsbolaget SPP har ett externt,

till realt kravvid inflation översätts stor-ettprocent, av sammasom
likartadeSkandia harförsäkringsbolagetlek. Livförsäkringsdelen av

institutioner, liksomdessaregler. interna avkastningskravet hosDet
3-4 s. 154:e AP-fonden i intervalletliggerhos procent.

på docen-sina övervägandenPlaceringsutredningen baserade en av
l sin analys redo-Villy analys realräntan.Bergström gjordten av

grundläggandefinnasvisade uppgifter det skulleBergström att enom
långsiktiga tillväxttaktenochöverensstämmelse mellan realräntan den

privata delenden redovisades deni svenska ekonomin. Sålunda att av
för den offentligaBNP, dvs hela ekonomin med avdrag resursan-

årenvändningen, de hundraunder långa perioder under växtsenaste
också till den realamed 3-4 hänvisadeår. Bergström attprocent per

hälft låg på 330-talets andrapå statsobligationer underräntan procent
institutionereffektivt avkastningskravet hosoch till det internaatt

inom intervallet 3-4Skandia, SPP AP-fonden liggeroch 4:esom
utvecklingrealräntansVidare hänvisades till den analys överprocent.

betänk-realbeskattningsutredningensIngemar Hansson gjorde isom
real-ande pekade denna påSOU 1982: 3. Som tidigare framgått en

SOU 1983: 44 17 ochpå i storleksordningen 2-3,5ränta procent. s.
72.

mellanI betänkandet intressanta med likhetenframhölls detatt
realränta gyllenetillväxttakt överensstämmelsen med denoch är s.
regeln anvisas ekonomisk teori. Enligt den gyllenei modemsom
regeln tidpunkt maximalblir per-capita-konsumtionen vid varje när

ligger undermed tillväxttakten. När räntanräntan överensstämmer
till kapitalackumulationfår överdriventillväxttakten tendenserman

låg.tillväxttakten blir kapitalbildningen föroch överstigernär räntan
Placeringsutredningen menade den gyllene regelnatt ger en

nivåmässigt fixera totalt avkastningskrav.utgångspunkt för att ett
idag gårde bedömningarDetta bör ske bakgrund göraattmot somav

långsiktiga svensk ekonomi. Tillväxt-den framtida tillväxttakten iav
teknologiskaarbetskraftens tillväxt och dentakten bestäms ut-av av

Placeringsutredningen utgick där-vecklingen. SOU 1983: 44 18.s.
1980 års från till-vid, bl. hänvisning till långtidsutredning,med ena.
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cirkateknikfaktorochcirkai arbetskraften 1växt procent omenom
i realaUttryckt3 årligen.tillväxtdvs. total2 procentprocent, omen

till-medel placerarenpå deavkastningskravetansågs därmedtermer
26s.delas, uppgå till 3böra procent

Realränteskattekommittén7.2.4

tillförslaguppgift utarbetaRealränteskattekommittén hade till att en
gjor-Realränteskatt1986: 18DsFisitt betänkanderealränteskatt. I

avkastningskrav.försäkringsbolagensdärvid genomgångdes en av
pensionsförsäk-individuellakonstaterade för deKommittén att

vid till-SPPmedanpå 4kalkylräntaringarna tillämpas procenten
försäkringsforrn,kollektivITP-planen,lämpning avser ensomav

vidareframhölls95. Dets.kalkylränta på 3,5använder procenten
dekalkylräntan ochofficiellaändra dendet inte brukligt attär attatt

196.år 1964 s.sedan3,5 tillämpatsnuvarande procenten

tomträttsupplåtelse7.3 Skälig avkastning av

ställningförst börframgåri avsnitt 7.2redovisningenAv taatt man
från real-utgångspunktmedskall bestämmastill avgäldsräntanom

realräntanMedeller realräntan posträntan ante. avsespost exexex
fak-efterhand sedan deniavkastning kan konstaterasden reala som

Med real-avkastningen.nominellainflationen dragits i från dentiska
för-denavdrag förräntenivå mednominelladenräntan anteex avses

kapitalmarknadenpåinflationstakt aktörernaväntade framtida som
båda real-deInnebördenvid kapitalplaceringar.lägger till grund av

också innebärvilketsåledes olika,räntebegreppen procentsats-är att
sig på avgörandekan skilja sätt.ettema

den faktiskaavgäldssystemetföreslagnaAvsikten med det är att av-
faktiskaberoende denskalltomträttsupplåtelsenkastningen avvaraav
avkast-såskall bestämmasAvgäldsräntanmarkvärdestegringen. att

skall fåinflationenmedutvecklas i taktningen i de fall markvärdet en
faktiska avkast-dentomträttsupplåtelsenavkastninglika hög somav

detkapitalplacering. Eftersomalternativ ärningen jämförbarav en
avkastningenföravgörandefaktiska utfallet skalldet av ensom vara
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medstorlek bestämmasavgäldsräntanstomträttsupplåtelse, bör ut-
från realräntangångspunkt postex .

entydigttämligen7.2 pekarredovisade uppgifterna i avsnittDe
in-ligger ikapitalmarknadenrealräntenivå på den allmänna somen

år harunder2-4 Man kan konstateratervallet att re-senareprocent.
och4uppgått tillalräntenivån varit högre och procent o. m.ca.

1987enligtbeaktasSamtidigt börenstaka år.överstigit 4 attprocent
ti-underlägrebli någottillväxttaktenlångtidsutredning beräknasårs

realräntenivå.sjunkande1995, vilket medföratill år kanframden en
ochvalutaregleringenavvecklingenDärtill kommer anpass-att av

En be-räntenivåerna.utländskaEG beroendet detill ökarningen av
förutsättningunderochutifrån dessa förutsättningardömning sta-om

finns anled-detpåsarnhällsekonomin tyderbilitet i sammantaget att
kommerlångsiktiga realräntanframtidautgå från denning attatt att

kan även3 Detpå i storleksordningenligga attnoterasprocent. man
framtida realräntafrånutgåttomläggningen skattesystemetvid enav

visserligenharslutskedeutredningsarbetet3 Underprocent.om
realränta kapitalmarknaden.påtillframkommit tendenser högreen

bedömer detjagomfattningsådanhar dock inte varitDessa att somav
långsiktigframtidautgå frånrimligt i sammanhangdettaatt armanen

långsiktiga realräntanframtidabedömning denrealränta. En avannan
bakgrundlagstiftningen. Motsamband medi stället beaktas ifår av

tillgängliga inomvaritbedömningarunderlag och dedet ramensom
avgälds-till denförslagendärmedbaserasför detta utredningsarbete

avkastninglångsiktigrealpåskall i lagränta om unge-ensom anges
med hänsyni lag får,skall3 avgäldsräntafär Denprocent. angessom

reala avkast-långsiktigabedömning dendentill osäkerhet avsom en
slutligen bestämmasbehäftad med,alltidningen kommer att ge-vara .

börförhållandenandravarvidskälighetsbedömning, även somnom en
beaktas.avgäldsräntans storlek kanpåverka

såuppfattatsutredningsdirektiven1.5Som anförts i avsnitt har att
fastighetsskatt förbetalaskyldighettomträttshavarensfrågan attom

fårendasttomträttsupplåtarenden mark ägs tas om nuva-uppsom av
Som fram-avgäldssystemet.förenklingordning hindrarrande aven

funktiondessutformningföreslagna avgäldssystemets ärgått detav
fastighetsskatterläggandeför äroberoende bestämmelsernahur avav

utrednings-fördirektiveninteutformade. Därmed lämnar utrymme
rimligtfrågan det allmänt tomträtts-är attsettatt ta ommannen upp
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skallhavaren betala fastighetsskatt för den mark ägs tomt-som av
rättsupplåtaren. Under utredningsarbetet har därför frågan uppkom-
mit inte de för fastig-nuvarande bestämmelserna erläggandeom av
hetsskatt bör beaktas då avgäldsräntan skall bestämmas. Förslag har
därvid förts fram avgäldsräntan tillbör sänkas med hänsynatt attom
tomträttshavaren fastighetsskatt. framhållasbetalar Det bör dock att
vid sådant hänsynstagande till skattebestämrnelsemas effekter tordeett

inte kurma bortse från hur kapital fastigheter beskattas.änannatman
Även bestämmelserna för hur tomträttsavgälden behandlas vid
inkomstbeskattning såväl tomträttsupplåtarens tomträtts-ur som-

synvinkel- bestämmelsernahavarens kan behöva beaktas. De nämnda
föremål förför förändringar, effekter i detta avseendeär vars

närvarande svåra bedöma. principiellt måste det dessutomRentär att
ifrågasättas tomträttslagstiftningen skall utformas för kor-attom

skattebestämmelsemasrigera föreffekter. Starka skäl talar därför att
eventuella problem fastighetsbeskattningenmed utformningen av

bör lösas ändring skattebestämmelsema.m. m. genom av
Med avgäldsränta baserad på realränta 3 kommerprocenten omen

således avkastningen 3 procentenhe-tomträttsupplåtelse attav varaen
jäm-högre inflationen vidoch därmed densammaänter som envara

förbar placering förut-på den allmänna kapitalrnarknaden, allt under
sättning avgäldenmarkens värde ökar i takt med inflationen ochatt
vid nyupplåtelsen vid avgäldsändring.högsta tillåtna avgäldmotsvarat
Sätts avgälden vid också avkastningennyupplåtelse högre blir av

blirtomträttsupplåtelsen högre. Avkastningen tomträttsupplåtelsenav
också högre inflationen, dvs. vidmarkens värde ökar snabbare änom

real markvärdestegring. blir avkastningenPå motsvarande sätten
lägre markvärdestegringen inflationen, dvs.blir långsammare änom

markvärdet minskar realt sett.om

7.4 Bostadssociala hänsyn

Vid utformningen förenklat skall enligt direk-avgäldssystemettav
tiven beaktas bostadssociala måstehänsyn. Därvid tomträtts-attavses
avgälden inte bör få bli så eller dennes bo-hög tomträttshavamaatt
stadshyresgäster direktiven har ocksådessa skäl tvingas flytta. Iav
framhållits värdestegringenavgäldssystemet utformas såskallatt att
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blirAvgäldens storlek där-förbehållas det allmärma.på marken kan
påverkas intemarkvärdestegringen ochmed enbart beroende avav

förmågatomträttshavaresbärkraft. Enenskilde tomttättshavarensden
inkomst och för-dennesframför alltbära viss avgäld beroratt en

bestårförmögenhetocksåmögenhet. Av viss betydelse är avom en
fastigheti deneller bundenlikvida medel den är tomt-somex.om

i högförhållanden skiljer sigekonomiskarättshavaren bebor. Dessa
för enskildi tidenolika tomträttshavaregrad såväl mellan ensom

avgäldsutveck-givetvis inte uteslutasDet kantomträttshavare. att en
ökad andelkan kommamed markvärdestegringenling i takt att ta en

fallet markvärdetanspråk. Så blirinkomst förmögenhet ioch omav
avkastningellerökad inkomstvadökar snabbare än motsvaras avsom

omständighetsådanbedömningförmögenhet. Attpå göra enen omen
tvingas flyttaskulletomträttshavarenså långtgående effekterfår att

sitt avgäldsan-begränsadefrån fastigheten fastighetsägareninteom
enskilt fall ochi varjespråk ingående utredningartorde dock kräva

avgäldsändringen.för den aktuella
så detförenklat avgäldssystemmöjligt utformainteDet är attettatt

skall beroendetillåtna avgäldgår bestämma högstaatt avvarsomen
bärkraft i varjetomträttshavarensmarkvärdet och samtidigt beakta

främst kom-fastighetsägarens, dvs.enskilt fall. stället bör detI vara
tillåtna avgäld nödvän-för högstainom taattmunens, ansvar ramen

därvid utgåfall. Man kanbostadssociala hänsyn i varje enskiltdiga
tomträttsha-intressefrån inte ligger i kommunsdet attatt pressaen

stället behövertvingas flytta och ipå sådana avgälder deatt om-vare
i detta sammanhangpå börhändertas kommunen Detsätt.annatav

förlämnarföreslagna avgäldsystemetdetnämnas utrymmeatt mer
till-lägre avgäld den högstaflexibla överenskommelser änatt enom

förutsättningar. På detvissa bestämdaskall kunna utgå underåtna sät-
skäliga bostadssocialamöjligheterunderlättas kommunernas att tatet
avgäldssystemet läm-Det föreslagnadå avgälden skall ändras.hänsyn

bostadssocialaför kommunernadetta ävensätt att tautrymmenar
enligt 1907 årsupplåtelsetidendels för sådana därhänsyn tomträtter

påskall upplåtas medlöper och markenbestämmelser tomträtt nyttut
i fall tomträttshavare köptenligt bestämmelser, dels de enennya

kommandemedvetentill högt pristomträtt utan attett om envara
avgäldshöjning.



1990:SOU 23Avgäldsräntan132

småhusfastigheterför7.5 Avgäldsräntan

avgäldendäravgäldssystemframhållas ibör inledningsvisDet ettatt
bestämninganledning vidändras årligen finns ingenskall kunna att av

dom-dettriangeleffekten påavgäldsräntan beakta den k. sätt soms.
heller2.3.avsnitt Inteordning segjort med nuvarandestolarna
admi-beaktaavgäldsräntanbestämninganledning vidfinns det att av

Sådanarisktagandeskillnader i omstän-nistrationskostnader, m.m.
viddå avgälden bestämsbeaktamöjlighetdigheter har attparterna

upplåtelsen.
avgäldsräntanintefrågan uppståttutredningsarbetet harUnder om

nyupplåtelse kanvidavtalsfrihetenmed hänsyn tillbör bestämmas att
avkastningensammanlagdaavgäld dentill så hög avtaladleda att aven

åtgärdsådanblir oskäligt hög. Förutomtomträttsupplåtelsen att en en
fram-avtalsfrihetens syften börmedprincipiellt skulle stå i stridrent

leder tillnödvändigtvisintenyupplåtelsenhög avgäld vidhållas att en
avgäld vidhögmedavkastning. Det hängerhögre att ensammanen

förkostnaderför särskildakompensationupplåtelsen kan tomt-avse
i taktökainte beräknasmarkens värderättsupplåtelsen eller för att

be-sådanbehovethör ocksåinflationen. Till bildenmed att av en
hurunderberoendegränsning avgäldsräntan kommer att avvaraav

föreslagnagälla. I detavgälden kommertid avtaladelång den att av-
faktiskadenberoendetidkommer dennagäldssystemet att avvara

i förvägmöjligtmarkvärdestegringen. inteDet är att en ge-genom
förhållanden.beakta alla dessakunnajustering avgäldsräntannerell av

skullevid avgäldsändringarenkelheten äventyraseftersträvadeDen
enskilt fall. Ijusteringar i varjesådanaskulle göra samman-manom

upplåtits föri de fallframhållasbör dessutom tomträttenhanget att
beskrivs ierhåller tomträttshavaren,bostadsbebyggelse närmaresom

tomträttsavgäldenräntebidrag tillstatligaavsnitt 9.2, ettgersom
nyupplå-vidavgäldeffekterna högekonomiskaskydd demot av en
påverkanyupplåtelsen skallavgäld vidhögFrågan hurtelsen. enom

ingås.tomträttsavtaletdålämpligen beaktasi ställetavgäldsräntan bör
i fleraVillaägareförbundSverigesi avsnitt 2.4 harredovisatsSom

böravgäldssystemenkommuner hurfall träffat avtal med varaom
avtali sådanastorlekavgäldsräntansutformade. Genom tasatt upp

tillgodosedda.bli välintressen kunnatomträttshavamastorde
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avsnitt 7.3 be-uttalats iskall i enlighet med vadAvgäldsräntan som
ungefär 3med utgångspunkt från real räntastämmas procent.omen

framtida real-långsiktigaosäkerhet bedömning denDen som en av
avgäldsräntaoundvikligen behäftad innebär denmedärräntan att som

skälighetsbedömning.i slutligen får efterskall lag bestämmasanges en
angivits i avsnittVid bestämning denna avgäldsränta skall,av som

också skall bestämmas.6.2.5, hänsyn till hur avgäldsunderlagettas
faktor 1,33angivna reala skall därvid räknas medDen räntan enupp

mark-marktaxeringsvärdet uppgår tilleftersom 75 procent av
4leder fram ungefärnadsvärdet. Detta till räntesats procent.en om

det normalatillskall dock nedjusteras med hänsynDenna räntesats
prispåverkanvärdet trädgårdsanläggning till räntebidragensochav en
talar förpå obebyggd mark. Bakomliggande faktorers osäkerhet att

halvainte i hela elleravgäldsräntan bör exakt än procen-anges mer
vid den slut-förtenheter. Inte minst bostadssociala skäl talar att man

bakgrund får detliga bedömningen iakttar försiktighet. Mot denna
ligga tillochskäligt avgäldsränta skall i lagdenattanses som anges

avgäldsändring föravgäld vidgrund för beräkning högsta tillåtnaav
småhusfastigheter till 3,5bestäms procent.

avgälds-Det ligger i det föreslagna avgäldssystemets attnatur en
långoförändrad underhållasbestämd på detta bör kunnaränta sätt

bakomliggandeske detid. Förändring bör endasträntesatsen omav
justeringföranlederfaktorerna i sådan omfattning detändras att aven

justering kansådanavgäldsräntan halv procentenhet. Enmed minst en
lagändring.med vårt förslag åstadkommas genom

avgäld bestämmasVid tillåtnaavgäldsändringar skall således högsta
avsnitti3,5 Somavgäldsunderlaget. närmare angettsprocentsom av

marktaxeringsvärdet omräk-6.5.1 avgäldsunderlagetskall utgöras av
aktuell nivå.tillfastighetsprisindexmed hjälp SCB:s länsvisanat av

upplåtelsen skall,avgäld avtalats för första åretDen som an-som av
på dettagivits i avsnitt få höjas den högreinte så länge sättänär en

beräknad avgäld.

småhusfastigheter7.6 Avgäldsräntan för andra fastigheter än

ändamålAvgäldsräntan för upplåtits förtomträtter annatsom
frånsmåhusbebyggelse utgångspunktockså bestämmas medbör att
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i normalfallet skallskälig avkastning tomträttsupplåtelseav en vara
be-3 procentenheter högre inflationen. Som anförtsungefär än
förträffande småhusfastigheter bör inte denna justerasräntesats

avtalsfriheten upplåtelse eller skäl.triangeleffekten, för vid andraav
industrifastigheterAvgäldsunderlaget för hyreshus-, kontors- och

värderingframgått i avsnitt 6.3.2, bestämmas friskall, som genom en
förkan därmed bestämmas justeringmarken. Avgäldsräntan utanav

anförtsavgäldsunderlaget I likhet med vad beträf-hur bestäms. som
halvasmåhusfastigheter avgäldsräntan i hela ellerfande bör anges
skallbakgrund den avgäldsräntaprocentenheter. Mot denna bör som

tillåtnaoch ligga grund för beräkning högsta avgäldi lag till avanges
småhusfastighetervid avgäldsändring för andra fastigheter än

till 3bestämmas procent.
föreslåsavtalsfrihetsammanhanget kan erinras denI att somom

småhusbebyggelsegälla då upplåtelsen ändamål änannat geravser
avgäldsänd-möjlighet avtala beräknasätt attparterna att annatom

fårvad i lag. Det innebär avtalaringar än även att parternasom anges
denavgälden skall beräknas avgäldsräntamed änatt somannanom

angivits.ovan
avgäldeninte träffat överenskommelse hurHar parterna en om
avgäldupplåtelsetiden skall högsta tillåtna fåskall bestämmas under

uppgå till 3 markens marknadsvärde, bestämtprocent genom enav
femte år. En påindividuell värdering marken får göras vartav som

mellanberäknad tillåten avgäld får varje år mark-detta högstasätt
nivå.konsumentprisindex till aktuell Ivärderingama omräknas med

skall den avgäldlikhet med vad angivits för småhusfastighetersom
så länge denför första året inte få höjasavtalats upplåtelsen ärsom av

högre detta beräknad avgäld.än sätten
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Förfaranderegler8

avgälds-kommandeändring avgäld förEn förutsättning för av
skriftligenavgäldsändringperiod bör den önskarattvara som

begärsavgäldsbeloppmeddelat det senastmotparten ensomom
avgälds-Vid tvistmånad ingången avgäldsperioden.före omav

fas-väcka talan vidändrad avgäldbeloppet skall den begärtsom
avgäldsperiodensefter dentighetsdomstol månadersenast tre nya

fastig-detSamma bestämmelser bör gällabörjan. äroavsett om
avgäldsändring.begärhetsägaren eller tomträttshavaren som

avslutastillåtna avgäld bör kunnaTvistemål högsta genomom
förliks.att parterna

överväganden8.1 Allmänna

omprövning ellermål angående13 23 § jordabalkenI kap. attanges
lö-bestämmandeavgäld, klander uppsägning ellerjämkning avavav

fastighetsdomstol. llI ompröv-upptages som avsersensumma av
ändringning överenskommelseavgälden, bl.a att av av-omangesav

löpandeår före utgången dengälden får träffas än ett pe-avsenare
avgälden skallomprövningrioden. Vidare talanatt avanges om

bestäm-löpande perioden. Dessaväckas under sista året dennäst av
bakgrundavgälden utformademelser för omreglering är mot avav

oförändradskallbestämmelserna avgäldende nuvarande att varaom
skall ändrasföreslås avgälden kunnatio år. avsnitt 3under minst I att

vid avgäldsändringför förfarandetårligen, varför bestämmelserna
sådantill ord-storlek börtvister avgäldensoch vid anpassas enom

ning.
vid avgäldsänd-så enkelhetenBestämmelserna bör utformas att

ringar leder tvisteri sig inte tillså forrnkravinte ochäventyras att
tomträttsavtalet inteHärvid beaktasoch domstolsprocesser. bör att

Förfarande-avgäldsbeloppet.följd oenighetupphöra tillkan omav
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reglerna bör därmed utformas med utgångspunkt från de formkrav
sanktioner rimliga i sådan situation.och ärsom en

Förfarandet avgäldsändring8.2 vid

fungera smidigtdet föreslagna avgäldssystemet skallFör sättettatt
innehålla innebär tomträttshavarenbör det bestämmelser att gessom

ställning avgäldsändring. För kunnarimlig tid till begärdatt ta atten
fåställning tomträttshavaren be-till den begärda avgälden behöverta

viss tid före ingången densked fastighetsägarens avgäldskrav avom
tidsperiod den avgäldennya avser.

börsådant från fastighetsägaren inför avgäldsändringEtt besked
fas-avgäldsbeloppskriftligt och innehålla uppgift vilket somvara om

tighetsägaren begär för kommande avgäldsår. För tomträttshavaren
information hurskulle det givetvis intresse också fåatt omvara av

i sådant fall skulledetta avgäldsbelopp beräknats. Vad anses varasom
variera från fall till fall,tillfredsställande redovisning kan dock var-

entydiga bestämmelserna skulle svåra utforma. Förför att attvara
godtagbar därmedundvika tvister sådan redovisning varit ochom en

bestämmelserna inte inne-informationsskyldigheten fullgjorts börom
börbakgrundsredovisning. Manhålla formella krav på sådanen

grundläggandeistället kunna utgå från fastighetsägaren har ettatt
avgäldsbeloppet och därmed i med-intresse undvika tvisterattav om

vilketändå tydligt hur och pådelandet avgäldsändring angeom
underlag avgälden beräknats.

Som framgått beskrivningen avgäldssystemet kommer av-av av
gäldsändringama i flesta fall enkelt bestämmasde sättatt ett av

fastighetsprisindexcentralbyråns länsvisaförändringen statistiskaav
upplåtelsen småhusbebyggelse konsumentprisindexeller omavserom

fastighetstaxeringar-ändamål.upplåtelsen I samband medannatavser
ske sjätte år, skallvilka enligt nuvarande bestämmelser skall vartna,

bedömningingåendeavgäldsunderlaget bestämmas avgenom en mer
småhusbebyggelse skall,markvärdet. Då tomträttsupplåtelsen avser

marktaxerings-avgäldsunderlagettidigare framgått, utgöras avsom
påpå baserasvärdet. Avgäldsändringar bestäms detta sätt upp-som

tillgängliga förgifter offentliga i princip likaoch därmed ärärsom
tomträttshavare för fastighetsägare.som
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påavgälden skall bestämmas sätt ände fall taxe-I annat genom
framför allt igällerDetdelvis armorlunda.situationenringsvärdet är

småhusbebygg-ändamål förförupplåtitsfall ände tomträtten annat
fri värde-frånutgångspunktmedskall beräknasoch avgäldenelse en

sådanaIavtalatmarken ellerring sätt parternaannat om.somav
ställning tilltomträttshavarenrådrum förfall kan behovet att taav

avgäldskravet sig större.te
avgäldsänd-beroendevarierarådrum kan därmedBehovet av

komplikationerleda tillskulle dock kunnabakgnmd. Detringens om
avgälds-införrådrumförutformades så tidenbestämmelserna enatt

bakgrund. En-avgäldsändringensberoendeändring skulle avvara
innebärbestämmelserför enhetligakelheten talar därmed attsom

bakgrundvilkenrådrumviss tid förtomträttshavaren oavsettges en
månadfrånutgåkunnabör därvidavgäldsändringen har. Man att en

den begärdaställning tilltomträttshavarentillräcklig tid för taär att
avgälden.

skallfastighetsägarensåsåledes utformasBestämmelserna bör att
tidsperiodden deningångenmånad föreskyldig att senast avvara en

dentomträttshavarenmeddelaskriftligenavgälden om av-nya avser
avisering börgäld sådan skyldighethan begär. En varaanses upp-om

rekommenderatpostbefordran ilämnats förfylld meddelandetnär
adresstillellerfastighetens adresstill den upplåtnabrev annan som

uppgivit till fastighetsägaren.tomträttshavaren
inforrnationsskyldighet börfastighetsägarensBestämmelserna om

ligger därvidinte följs. Detsanktion deförenade med omvara en
för-underrättelse börfastighetsägarenstill handsnärmast att vara en

kommandeutgå underskall fåavgäldutsättning för högreatt av-en
gäldsperiod.

får tvistenavgäldendenOm inte kommer överensparterna om nya
talan vidavgäldsändring väckerbegärtdenavgöras att somgenom

fastighetsdomstol.
avgäldenändringförFastighetsägaren bör efter tidpunkten av ges
tidsfristskall väckas. Dentalanviss tid ställning tillatt ta somomen

från den tidpunkttalan bör räknasfastighetsägaren väckabör attges
rimligt tids-fåravgäldsperioden börjar löpa. Detdå den attansesnya

inom dennafastighetsägarenintebestäms till månader. Harfristen tre
oförändrad ellerantingenavgäldentid väckt talan kommer att vara

belopp kanutgå med det ändrade parterna om.enas
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frånutgångspunktmedföregående har förtsDet attresonemanget
avgäld inför avgälds-fastighetsägaren begär högredet är en nysom

situationen. Detvanligaste kanockså denperiod. Detta torde vara
år tillsjunka frånkanemellertid inte uteslutas markvärdena ett ettatt

intressegivetvis tomträttshavarensådant fallI har attettannat. av av-
Bestämmelserna bör där-motsvarande grad.gäldsbeloppet minskar i

minsk-till stånd sådanfåför utformas så tomträttshavare kanatt en
tomträttshavareavgäldsbeloppet. sker enklastning Det attgenomav

fastighets-avgäldsändringvidåläggs motsvarande skyldigheter som
vill få till ståndtomträttshavareDet innebär såledesägaren. att somen

avgäldsperiodenför denavgäldsändring månadsenast nyaen en
avgäldsbeloppdetskriftligen skall fastighetsägarenunderrätta somom

fastig-inteAccepterargälla avgäldsperioden.bör under den nya
månadertomträttshavarenhetsägaren denna avgäld skall senast tre

fastighetsdom-talan vidväckaefter den avgäldsperiodens börjannya
i likhetbestämmelser gäller,stol. Iakttar inte tomträttshavaren dessa
inte fåravgäldenangivits för fastighetsägare,med vad attsom ovan

för den avgäldsperioden.ändras nya
föreslagnahur deredovisasspecialmotiveringen till 11 §I närmare

ordningenföreslagna börbestämmelserna skall tillämpas. Med den
avgäldsändringar Be-inte eftersträvade enkelheten vidden äventyras.

uppfattningarskildabidra tillstämmelsema bör kunna att omsnarare
domstolsprocesser.ochavgäldsbeloppet kan klaras tvisterut utan

avgäldtillåtna8.3 Tvister högstaom

tvis-avgäldssystemetföreslagnaSom tidigare framgått innebär det att
finnasavgäldsunderlaget. Detavgälden kommerendast attter avseom

kommerpraktiken enbarttvister iutgå från sådanaanledning attatt
ändamålförtomträttsupplåtelserförmarkvärdet änannatatt avse

småhusbebyggelse.
avgäld praktikenihandläggs målnuvarande ordningMed somom

dock domstolen vid2.5 skallframgått avsnittdispositiva mål. Som av
inteavgäldenavgäld beaktabedömning högsta tillåtna trä-även attav
§ förstaSe 13 kap 24förinteckningshavares intressender när.en

förhållande medförtharjordabalken. Dettatredje meningenstycket
inte avslutastalan har väckts kan att parternaatt genomprocessenom
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till-högstatill vadställningDomstolen måste alltid ärförliks. ta som
till tvistemabidraomständighet kanlåma avgäld. Detta attär somen

inteifrågasättassammanhangetmåste iförlängs. Det dessutom enom
intres-inteckningshavamastillvaratakunnadomstols möjligheter att

underlag detinte harbegränsade än parternanärär annatmansen
lägger fram.

inteck-tillvaraförordning9.1 redovisasI avsnitt att taannanen
skall dom-ordningMed dennaberättigade intressen.ningshavamas

inte behövaavgäldsbeloppetstolarna tvister mellanvid parterna om
inget hinderföreliggerDärmedinteckningshavamas intressen.beakta

avslutasskall kunnadomstolsprocess att parternamot att genomen
agerandedomstolarnasbestämmelser förförliks. Härvid bör samma

förlikning får ske.tvistemål därgälla vid andrasom
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frågorAndra9

förenk-föreslagnatill denandra bestämmelserFör att anpassa
föreslåslingen avgäldssystemetav

tomträttsavgälderbestämmelserna för inskrivningdels att av
skall skrivasfortsättningsvisså avgäldsbeloppet inteförenklas att

in i tomträttsboken,
tomträttsavgäld skall be-räntebidrag tilldels statligaatt

storlekavgäldensfrån den faktiskamed utgångspunktstämmas
låneunderlagetbelopp med vilketställd i relation till det ur-

upplåtits medför markensprungligen minskats med tomträtt.att
kapitalinsatspå denstorlekenDetta belopp bör bestämmas av

upplåtitsslipper ifrån markentomträttshavaren attgenomsom
med tomträtt.

9.1 Inskrivning tomträttav

jordabalken.i 21 kap.inskrivning finnsBestämmelser tomträttavom
inteckning i15 §finns bestämmelser i 22 kap.Därutöver tomträttom

nyttjanderätt ochi 23 8 § inskrivning ioch kap. tomträtt avom
servitut.

framgår det i801Av 6 § tomträttsbokskungörelsen 1971:4 att
avgälden skallmed vilkenskall antecknas det belopptomträttsboken

avgäldsbe-ändringutgå. innebär således varje avtalDet att om av
någon inskriv-tomträttsboken. Hari princip skall skrivas in iloppet

inte skett,avgäldenöverenskommelse höjningning om avav en
iharöverenskommelsen verkan densaknar panträtt tomt-mot som

sådan in-får ansökan21 5 § jordabalkenEnligt kap.rätten. om
inskrivningmedgivitskrivning beviljas rättighetshavareendast om

rättighetshavarensförväsentligen betydelseeller detta är utanom
medgerkreditgivaren inteOmsäkerhet. rättighetshavaren --

bestämningfårför hansinskrivning och saken har betydelse rätt av
dådomstol påavgälden hänskjutas till tomträtts-sätt somsamma
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avgälden. Domstolenhavare fastighetsägare inteoch är överens om
inte träds för Avskall därvid beakta kreditgivarens intressen när.att

följer anmälan§ 8017 5 tomträttsbokskungörelsen 1971: ävenatt
tomträttsboken.i skall antecknas i13 kap. 25 § jordabalkensom avses

till inskrivnings-§ anmälanEnligt 25 skall rätten göragenast
omprövning avgäld. Det-myndigheten, bl. talan väcksnär avoma.

mål vunnit lagagäller beslut i sådantdom eller slutligtnärsamma
kraft.

utformade bl. förinskrivningBestämmelserna ärtomträtt a.om av
vilken avgäldkreditgivare informationskall kunna fåatt somomen

eftersom fordran påbetydelseutgår. För kreditgivare har dettaen
år innantidigareavgäld förfallit till betalning utmät-än ettsom
enligt § för-gjordes, 7ningen ägde eller konkursansökningenrum

inteckningar iföreträde föremånsrättslagen 1970: 979, har tomt-
inskrivning innebärbestämmelsernaDe angivnarätten. attomovan

avgäld in-gäller denfastighetsägarens förmånsrätt endast ärsom
401 ff.skriven i NJA 1953tomträttsboken H s.

föreslagna avgäldsys-i detSom redovisats i avsnitt 3 skall avgälden
innebära intedärmed kunnakunna ändras årligen. Det skulletemet en

inskrivningsmyndighetema de år-förobetydlig arbetsbelastning om
skrivas in iliga förändringarna avgäldsbeloppet måste tomträtts-av

kreditgivarebestämmelsernaboken. De nuvarande att genomom en
domstolsprövningframmedge inskrivning kan tvingainteatt en av

grundläggandevarje avgäldsändring skulle vidare sätt äventyraett
undvika dom-och möjligheternaden eftersträvade förenklingen att

inte fastig-ifrågasättasbakgrund kanstolsprocesser. Mot denna om
tillgodosedda påintressen blihetsägares och kreditgivares kan annat

inskrivningsreglema.nuvarandedesätt än genom
inte för-säkerhetemaberättigat intresseKreditgivare har attett av
i lag el-högre vadtill följd avgälden änsämras sättsatt som angesav

tomträttsavtalet. Fastighetsägare har påiler vadän angettparterna
i förväg ha vetskapberättigat intressemotsvarande sätt attett omav

händelsefordran på avgäld iomfattningen sin förrnånsrätt för avav
konkurs.tomträttshavarens

avgäld vid avgäldsänd-skall högsta tillåtnaSom tidigare framgått
på så entydigt och enkeltbestämmasringar i de flesta fall kunna ett

uppstå.skall behöva Bestäm-avgälden storlek intetvistersätt att om
utformats för avgäl-för beräkning denna avgäld harmelserna attav
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på dettamarkvärdet. En sättavkastningskäligskallden motsvara
be-kreditgivaresträdasåledes inteavgäld kanbestämd enanses

medockså möjlighetkreditgivare harförrättigade intressen attnär;
blir i detavgäldenuppgifter beräkna huroffentligahjälp storav
förmåns-dennågot tvivelrådaheller bör detfallet. Intekonkreta om
konkurstomträttshavarenshändelsehar ifastighetsägarenrätt avsom

svårig-någrainte hasituationi sådanbörFastighetsägaren ene.
lagbestämmelsemaenligtavgälden beräknatsvisakunnaheter att att

haravgäldenrörandeavtalfall enligt deti förekommandeeller som
upplåtelsehandlingen.intagits i

till-därmed kunnabörintressenfastighetsägaresKreditgivares och
Därförtomträttsboken.iavgäldsbeloppetinskrivninggodoses utan av

skallavgäldsbeloppetintesåändrasföreslås bestämmelserna attatt
enlighetiavgäldsbeloppetändringtomträttsboken. Enskrivas in i av

intelag skallimed vadochavtalatmed vad parterna angessomsom
rättsverkanhatomträttsboken föriinskrivning gentemotkräva att

ha kvar bestäm-anledningsaknasrättighetshavare. Därmed även att
anmälanskalljordabalken,§ göramelsema i 13 kap 25 rättenattom

avgäldomprövningtalan väcksinskrivningsmyndighet dåtill avom
tomträttsboken. Endastiantecknasskalldettaliksom av-omattom

fortsättningsvis ha kravskäl förtalsvillkoren ändras finns ävenatt
rättsverkanskall hadenändring förinskrivning sådan gentemotattav

vadhögreavgäld änöverenskommelse ärkreditgivare. En somenom
tomträttsavtalet börieller vadi lag än angett sesparternasom anges

fortsätt-ochtomträttsavtaletingångna ävenändring detavsom en
verkanrättsligför hamedgivandekreditgivaresningsvis kräva att

fortsättningsvisframhållitsbör ävendenne. Dettagentemot ovansom
medenlighettomträttsavtalet iändringinskrivningske avavgenom

bestämmelser.nuvarande

tomträttsavgäldtill9.2 Räntebidrag

9.2.1 bestämmelserNuvarande

allatillräntebidragutgår statligabestämmelserEnligt nuvarande
ombyggnadsfallibeviljats ochstatliga låntill vilka ävennybyggda hus

flerbostadshus.till
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bli försatt iavseende skallinte i dettatomträttshavareFör att en
läm-med äganderätt,markendisponerarsituation densämre än som

räntebidrag1986: 692nybyggnadslåneförordningenenligt 41 §nas
§ tredje stycketEnligt 42för tomträttsavgäld.till kostnaden ut-även
tomträttsavgäldenden förtid under vilkenräntebidrag för dengår

skallgaranteradeöverstigertillämpade den räntesatsräntesatsen som
för detgaranteradeenligt 43 43 § dentillämpas I räntanattanges

småhus och4,90 förskall uppgå tillåret lånetidenförsta procentav
garanteradeför flerbostadshus. Dentill 2,35-2,6 räntesatsenprocent

procentenheter0,50lånetiden medför varje följande årräknas avupp
39Av §för flerbostadshus.procentenhetersmåhus och med 0,25för

deltilllämnas denframgår räntebidrag inte ränte-första stycket 2 att
ochplan-vad följerkostnaden högre räntesats,änär somensom av

på denutgångspunkt frånföreskriver medbostadsverket räntesatsema
subventionsräntan.allmänna lånemarknaden

tomträttsavgäldtillräntebidraget utgörsför beräkningBasen avav
minskats medharlåneunderlaget för bostädervilketdet belopp med

förord-Enligt 12 §innehas medanledning marken tomträtt.attav
pantvärde förlåneunderlag ochberäkning1978: 384ningen avom

beloppminskas medskall låneunderlagetbostadslån motsvararett som
särskildainteavgiften för marken,värdetdet kapitaliserade omav

föreskrifterbostadsverketsplan- ochskäl talar för I attangesannat.
såväl vidvärdet däravberäknasupplåtits medmarken tomträttom -
avgäldenkapitaliseringombyggnadnybyggnad vid avgenomsom -

Är avgift föravgäldsberäkningen gällandeförefter den räntesatsen.
skallmarkför liknandenormaltvadmarken mindre än av-ansessom

värde. Ommarkens ansö-med beloppdraget göras motsvararett som
bedömningen vadskall ärlån för ombyggnadkan nor-somavavser

avgäldengällandedenråddeförhållandenmal avgäld närsomavse
Är högreför markenavgiftenkapitaliserade värdetdetfastställdes. av

tomtkost-belopp förandel gällandemotsvarandevad utgörän avsom
andelöverstiga dennaavdragetskalloch skäliga va-kostnadernad

och va-kostnader.tomt-av
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överväganden9.2.2

skall kunna beräknas enligttomträttsavgäldräntebidraget tillFör att
förutom avgäldsbe-uppgift,föreskrifterna krävsredovisadede om

räntesatsen. Någragällandeavgäldsberäkningenförloppet, denom
för avgäldsberäk-med denanvisningar vadnärmare som avsesom

i sig låneförord-emellertid interäntesatsengällandeningen vareges
tillämpningsföreskrifter.bostadsverketseller i plan- ochningarna
utgå från avgäldsräntan bördärvidBeträffande möjligheterna att

vid omreglering, före-ellervid upplåtelsedet, siganmärkas att vare
utgångspunktavgälden medskall bestämmapåligger krav att parterna

vidareDet böravgäldsränta.visst avgäldsunderlag ochfrån ett an-en
bero-olikaavgäldsbelopp kanmärkas räntesatsermotsvarasatt ett av

exploateringskostnadema, mark-på avgäldsbeloppet baseratsende om
beräkninggnmd. Enellervärdet, marktaxeringsvärdet rän-avarman

således kurmaskulleavgäldsråntantebidraget utgångspunkt frånmed
avgälden bestämts.beroende på hurtill skilda räntebidragleda

räntebidragetemellertid förekommaEnligt uppgift skulle det att
utgångspunkt från denmedavgäldsreglering bestämtsefter aven

relateradavgäldsräntasådanavgäldsräntan. En ärdomstol fastlagda
avgäldsändringen. Dentidpunkten förmarken har vidtill det värde av

garanteradenormalt denunderstigerangivna avgäldsräntandomstol
bestämmelser därefternuvarandeenligtvarför räntebidragräntan,

andelavgäldsbeloppetsbestämdadetskulle utgå. Dettainte atttrots av
fortfaranderäntebidraget,för beräkningursprungliga basenden av

garanteradeden rän-överstiga denkan procentsats motsvaras avsom
skulle räntebidragetbestämmelsematillämpningsådanMedtan. aven

normaltvadtidpunkttidigaresådana fall upphöra vidi än somen
föreslagnaäganderätt. I demedgäller marken disponerats av-om

efterredanskall höjasfall kunnaavgälden i vissagäldssystemet, där
förkonsekvenserekonomiskasådan tillämpningår, får störreett en

avgäldsperioder. Enmed långaitomträttshavama tomt-än ett system
likställd medblidärmed interäntebidragskulle i frågarättshavare om

äganderätt.meddisponerar markenden som
konsek-sådanaskallavgäldssystemetföreslagnainte detFör att

oberoendetomträttsavgäld bestämmastillräntebidragetbör avvenser
minskasskalllåneunderlagetbeloppstorlek. Detavgäldsräntans som

inte bestämmasmed börupplåtitsföljd marken tomträttmed till attav
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avgäldsräntaeventuellavtalad avgäld ochmed utgångspunkt från utan
kom-tomträttshavarenden kapitalinsatsenbart beroende somavvara

liggerDet när-medmarken upplåtitsifrån tomträtt.attmer genom
detmedminskasdärvid börlåneunderlagettill handsmast att

låne-beräkninggäller vidschablonbelopp för tomtkostnad avsom
kapitalinsatsundgårOm tomträttshavarenunderlaget. ex.annan

förminskaslåneunderlagettill böravgift för anslutning va-nätet,
på dettalåneunderlaget sättbelopppå motsvarande Detdetta sätt. som
räntebidragberäkningförrimligen basenmed, börminskas utgöra av

tomträttsavgäld.till
belopp kan dådettaandelprocentuellafaktiska avgäldensDen av

Ärräntebidrag.förgällergaranteradejämföras med den räntan som
låneunderlagetvilketmedbeloppprocentuella andel detavgäldens av

denhögremedupplåtits änmarken tomträtttill följdminskats attav
mellan-förräntebidragfåtomträttshavarengaranterade börräntan

Även avgäldsändring böreftersubventionsräntan.skillnaden tillupp
procentuellaavgäldensdenräntebidraget bestämmas att nyagenom

minskatsursprungligenlåneunderlagetmed vilketandel det beloppav
relation till gäll-iställsupplåtits medtill följd marken tomträttattav

skulleordning tomträtts-sådanMedande garanterade ränta. enen
disponerardenlikställd medblii räntebidragshänseende,havare, som

med äganderätt.mark
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Övergångsbestämmelser10

deallagällabestämmelserna bör tomträtter,föreslagnaDe utom
1953.årutgångengällde vidden lagför vilka tillämpas avsom

skall be-avgäldförstdock tillämpasBestämmelserna bör när ny
avgäldspe-löpandeikraftträdandetvidefter det denstämmas att

rioden gått till ända.

10.1 ordningTidigare

delagstiftning endastårs1953i avsnitt 3.1 gällerSom tomt-nämnts
dejanuari 1954. För tomträtterupplåtits efter den 1rätter somsom

intesåvidabestämmelser,årsgäller 1907upplåtits dessförinnan part-
Därvid före-bestärrunelser.tillämpakommer överens att senareerna

rättighetden hargälleröverenskommelsesådanskrevs motatt somen
tomträttsboken.inskrivits iöverenskommelseni endasttomträtten om

gäller fort-inskrivningsådanföreligga hinderOm det skulle mot
bestämmelserna förfarande äldrede tomträtten.

avgälds-bestämmelserträddeavsnitt 3.1Som redovisats i omnya
frågajanuari 1968. I tomträttperiodens längd i kraft den 1 somom

bestämmelserna,äldregäller dock deikraftträdandetupplåtits före
bestäm-detillämpasåvida inte kommer överens att nyaparterna om

lagstiftning föreskrevs1953 årsvidmelsema. På attsättsamma som
gälla denskallöverenskommelsesådanförutsättning för motatten en

iinskrivitsöverenskommelsenhar irättighet ärtomträtten attsom
tomträttsboken.

överväganden10.2

sådanagälla försjälvfalletlagstiftningen kommer tomt-Den attnya
emel-Fråganikraftträdandet.efter ärrättsupplåtelser äger rumsom
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upplåtelsendär ägtsådanaförfara medbör tomträtterlertid hur man
ikraftträdandet.förerum

huvudregelområde gällerpå civilrättens attVid lagstiftning ensom
lag-före deningåttsharpå avtalverkanskalllag inte nyasomgesny

gjortsemellertidprincipen harfrån denikraftträdande. Undantagens
arrende-lagstiftning på hyresrättens,vidsammanhangi olika ex.

frånundantagkanområden. Man sägaoch arbetsrättens atträttens
för det.talarsocialskäl, oftaststarkaprincipen natur,görs när av

vilkenibedömaharbakgrundenangivnadenDet attär mot man
också igällareglernalåta deskälkan finnasutsträckning det att nya

kanikraftträdandet. Detföreuppkommittomträttsförhållanden som
sketttomträttsupplåtelsersådanadå till början konstateras somatten
lag-denomfattasfortfarandelagstiftning ochenligt 1907 års avsom

tomträttsupplåtelserfrån deväsentligtsigskiljerstiftningen som
inte deförutsätterSålundalagstiftning.1953 årsstödgjorts med av

underavgäldenomregleringnågontomträttsupplåtelsemaäldre av
ifrågakommaintekan detbakgrundenden attupplåtelsetiden. Mot

fortfarandede äldregälla tomträtterreglernalåta de om-somnya
erinrassammanhangeti detDet kanbestämmelser.l907 årsfattas av
enligtmöjlighettomträttsupplåtelser harsådana attiatt parterom
träffalagändringarårs19671953 ochtillövergångsbestämmelsema

regelsys-till detföraöverenskommelser tomträttenöver nyaattom
aktuelladetbör i över-Sådana1953.infördes tomträtter nutem som

tomträttsupplåtelserdebehandlasgångshänseendet sätt somsamma
lagstiftning.1953 årsikraftträdandetefterskedde avsom

nämndestomträttsupplåtelsersådanablir då hurFrågan som nyss
övergångshänseende.behandlas ibör

förenklatefterviavsnitt har strävatframhållits i tidigare ettSom
lag-1953 årsförgrundemamedi linjeskall liggaavgäldssystem som

harBestämmelsernaavgäld.förändring ut-gällerstiftning detnär av
direktivenden iförinommåni möjligasteförformats an-ramenatt

frågarättspraxis iförekommandelinje medligga iförenklingengivna
inte2.5 kanavsnittframhållits iavgäldsregleringar. Som manom

schablonregler.vissahjälpenkelheteneftersträvadeuppnå den utan av
uteslu-fall inte kanenskildaförmedförschablonreglerDessa att man

skulle hadomstolvadresultatnågotregeln änannat enettattta ger
lagreglemanuvarandeordning. Denuvarandetill medkommit fram
rättspraxisochhållnaså allmäntavsnitt 2.5,framhållits idock,är som
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fall svåri enskildabedömning ärföga vägledande domstolarnasså att
föreslagna ord-denmed fog hävdasförutse. Det därförkan attatt
nuvarandeprinciper förgrundläggandeligger i linje medningen sys-

siginnebärintegenerelltfallförslaget ioch sett vareatt varttem
någonelleravgäldskyldighetskärpning tomträttshavamas att utgeav

sigtillgodogöramöjligheterbegränsning fastighetsägamas attav
markvärdestegringen.

haravgäldsbestämmelsemanuvarandeproblem deDe gettsom
lag-inte låter deninte löstablir egentligenupphov till nyamanom

skulletomträttsupplåtelser. Manför äldrestiftningen få verkan även
nuvarandetillämpa detleva behövanämligen i så fall tvingas med att
många årunderför tiotusentals tomträttersvårrnanövrerade systemet

enkelheteneftersträvadei direktivenvisar denframöver. Detta att
inteför så vittutsträckninguppnås i någoninte kan kan större man
dvs.tomträttsupplåtelser,få gälla för äldrelåter de reglerna ävennya

lagstiftning.1967 årsochupplåtelser omfattas 1953sådana som av
starkafinnsdethandenanförda omständigheterna vidDe attger

tomträttsupplå-äldreförskäl för låta de reglerna gälla ävenatt nya
iheller dettaintemedföranfördatelser. Som framgår det förutav

betydel-materiellförändringnågon påtagligfall generelltvart sett av
de be-därförföreslåsför i tomträttsavtalen. Det att nyaparternase

sådanadvs.på äldrestämmelsema tillämpas tomträtter, tomt-även
lagstiftning.1953 1967 årsomfattas ochrätter som av

gäl-beaktasövergångsbestämmelsema börVid utformningen attav
bestämd medsannoliktavgäldsperiodlande avgäld under löpande är

därmedskullebestämmelseravgäldsperiodens längd. Nyatillhänsyn
avgäld.gällandedirekttillämpadestillbakaverkande kraft defå om

förrän löpan-tillämpasdärför intebestämmelserna börföreslagnaDe
Vid så-skall omregleras.avgäldentill ända ochavgäldsperiod gåttde

föreslagnaenligt denavgälden bestämmasavgäldsändring bördan
iföreslåsårligen detordningen och därefter kunna ändras sätt som

avsnitt 3 och
avgäldsperio-nuvarandedeanmärktsutredningsdirektiven harI att

de le-bl.för tomträttshavare,innebär olägenheterdema attgenoma.
avgäldshöjningardeStorlekenavgäldshöjningar.till språngvisader av

495 där1986rättsfallet NJAibelyses bl.kan förekomma s.a.som
gällan-tidigaredengånger högretjugoden begärda avgälden änvar

föreslag-övergången till detviddetkan inte uteslutasde. Det ävenatt
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därföravgäldssystemet kraftiga avgäldshöjningar. kanuppstår Detna
haifrågasättas inte vid övergång till bestämmelser börom nyaman
årövergångsregler för vissthindrar avgäldshöjningen ettattsom

överstiger viss storlek.en
avgäldshöjningamaDet bör dock därvid beaktas språngvisadeatt

inte avgäldssystemetföljd den föreslagna förenklingenär en av av
avgälds-uppstår ordning. föreslagnaredan med nuvarande Detutan

ställetinnebär inte problemen förvärras. bör isåledes Detattsystemet
avgäldsändringarframhållas föreslagna ordningen med årligadenatt

för denuppräkninginnebär avgäldsräntan kan bestämmasatt utan
inbyggd dämpningtriangeleffekten. Därmed ligger i förslagetk.s. en

ordning.språngvisa avgäldshöjningar följer nuvarandedeav som av
språngvisa avgälds-bör vidare problemen medMan beakta att

påoskäligthöjningar inte beror på avgäldskravet är utan attatt
understiger vadutgående avgäld i många fall avsevärt motsvarassom

deskälig inte självklartavkastning på markvärdet. Det kan attvaraav
skallfördelar för sådan låg avgäld inneburittomträttshavaren som en

rimligtinteförlängas. Sett synvinkel det sigfastighetsägarens terur
skäletdenne skall förhindras avgäld enbart detskälig attatt att ta ut av

övergångs-tidigare talar därmedavgäld varit låg. Starka skäl mot
rimligareförefaller i ställetbestämmelser ifrågavarande slag. Detav

tillhänsynstagandefastighetsägaren i fall medvarje enskiltatt
konsekvensernatomträttshavarens bärkraft bostadssocialabeaktar de

fårendasti principavgäldshöjningar. Eftersom tomträttstoraav
från sådankunna utgåupplåtas och kommun bör attstatav man

också detSom framhållits avsnitt 7.4 lämnarrimlig hänsyn itas.
bostads-möjligheter sådanaföreslagna avgäldssystemet större att ta

sociala hänsyn med ordning.nuvarandeän
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tomträttsupplåtelsemaförKonsekvenserll.1

Avgäldsutvecklingen11.l.l

årligatillmöjlighetermedordningenföreslagnabör denAllmänt sett
språngvisadeavgäldsutvecklingtillleda utanavgäldsförändringar en

Avgäldsutvecklingenordning.nuvarandemedföljerhöjningar avsom
bådeförfördeltillvilket börbetydligt lugnareblir därmed vara

tomträttshavare.ochfastighetsägare
avgäldsutveck-ocksåinnebäravgäldssystemet attföreslagnaDet

faktiskafölja denmöjligt,praktisktlångt detså ärkommerlingen att,
bättrepå äntorde sättordningsådanmarkvärdestegringen. En ett nu-
syfte.tomträttsinstitutetsmedi linjeordning liggavarande

bestämdavgäldsräntanoch 7avsnitt 5i ärbeskrivitsSom nämnare
3tilluppgåskalltomträttsupplåtelsen pro-avkastningenså caatt av

taktiutvecklasvärdemarkensförutsättningunderrealt, attcent av
på dettabestämdavgäldsåledesinnebärmed inflationen. Det att en

inflationenmedmarkvärdestegring i taktvid varakommersätt att en
Ökar snabbarevärde änmarkenspriser.i fastauttrycktoförändrad,

ökaavgäldenmarkvärdestegring, kommer attrealinflationen, dvs. en
långsammare änvärde ökarmarkenssidanå andraOmfasta priser.i
priser.i fastaräknatsjunka,avgäldeninflationen kommer att

mark-vilkenförutsegårintedeti sakens attDet ligger attnatur
förväntaskanavgäldsutvecklingdärmed vilkenochvärdestegring som
dockharavgäldsystemetföreslagna ut-enskilda fall. Detiäga rum

integenerelltavgäldsutvecklingen settpå sådantformats sätt attett
följtskulle haavgäldsutvecklingfrån denavvika avkommer somatt
bilduppställning kanNedanståendeordning. avnuvarande engeen

avgäldssyste-föreslagnadetföljeravgäldenutvecklingden avsomav
underutförtsharBeräkningama ettförutsättningar.olikaundermet

och000 kr200avgäldsunderlagingåendeantagande enomettom
delsberäknatsharutvecklingAvgäldens5årlig inflation procent.om

lång-2dvsår,3 procentmarkvärdestegringför procent peromen
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markvärdeminskning, dels mark-inflationen realän ensammare en-
värdestegring med inflationen, dels5 dvs. i takt vär-procent, enom
destegring markvärdestegring.7 dvs. 2 realprocent, procentsom

årligAvgäldsutveckling, uttryckt fasta vid inflationi priser, en
%.5om

%markvärdestegringår7

%markvärdestegringår5

3%markvärdestegringår

Årl 710131619222528313437404346495255584

Uppställningen 3 % 200 000 kr, dvs.visar vid avgåldatt en om av
6000 upplåtelsen avgälden efter 60 år vid realkr, vid kommer en

18 000markvärdestegring 2 årligen uppgå tillprocent attom ca ca
markvärdestegring medkr, räknat i oförändrad prisnivå. Vid i takten

efterinflationen oförändrad ochkommer avgälden realt ävenatt vara
markvärdet60 år i fasta priser. Sjunkeruppgå till 6000 kr, räknat

realt värdestegring 2med 2 dvs. vid är procenten-procent, somen
heter långsammare inflationen, kommer avgälden underän samma
förutsättningar uppgå till 2 000 kr, räknat i fasta priser.att ca

Avgälden upplåtits för bostadsbe-kommer i de fall tomträttensom
byggelse Ovanstående beräk-del i boendekostnadema.utgöraatt en
ningar utvecklingen denkan därmed också tjäna exempel över avsom
boendekostnad, före skatt, följd marken upplåtits medär attsom en av

9.2, bo-Till bilden hör, i avsnitt statligatomträtt. nämnts att omsom
stadslån tomträttsavgälden. Med denerhållits så utgår räntebidrag till
ordning 9.2därvidlag föreslagits i avsnitt kommer tomträtts-som en

erhålla avgälden överstigerhavare räntebidrag för den delatt av som
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nivåtill dengaranteradevad den räntanmotsvaras somuppsom av
under deninnebärsubventionsräntan. Detden k. attmotsvaras av s.

uppstår tillavgäldsökningräntebidrag utgår kommertid den somsom
kompenserasmarkvärdestegringen inom dennaföljd att ram avav

under inled-boendekostnadernaPå kommerräntebidrag. det sättet att
boendekostnadema normalttid dåupplåtelsetiden, dvs. denningen av

disponerades medbli högre markenhögst, inte änär att omsom
avgäldssystemetbör framhållas det föreslagnaäganderätt. Det att ge-

till avgälder vad skullenerellt inte skall leda fram högre änsett som
tillämpning nuvarande ordning.framkommit vid fortsatt av

tomträttsupplåtelser11.1.2 Avkastning av

avgäldssystemetSom redovisats i avsnitt 5 det förenkladenärmare är
avkastningutformat skall erhållaså fastighetsägareatt avenen

in-markvärdestegring i takt medtomträttsupplåtelser vidsom en
vid jämförbaraflationen skall avkastning erhållsdenmotsvara som

kapitalplaceringar. avkastning bedömtsavsnitt framgår dennaAv 7 att
inflationen. Avgäldssystemetsuppgå till ungefär 3 utöverprocent

avkastningenutformning innebär den faktiska tomt-att av en
faktiska markvär-rättsupplåtelse beroende denkommer att avvara

överstigasåledesdestegringen. Avkastningen kommer att ovan an-
inflationen.snabbaregivna avkastning markens värde ökar änom
inflationenmarkvärdestegringMotsatsvis innebär långsammare änen

böravkastningen 3 realt. Detkommer bli lägre än procentatt att
intetomträttsupplåtelseframhållas den faktiska avkastningenatt enav

utan avgäldenbart på markvärdestegringen, också på vilkenberor
nyupplåtelsen. Om den vidkommit vidöverensparternasom nyupp-

tillåtna avgäld vidlåtelsen avtalade avgälden överstiger högsta av-
tomträttsupplåtelsengäldsändring kommer avkastningen över-attav

hör också3 i övrigt lika villkor. Till bildenstiga realt, medprocent
småhusbebygg-för upplåtits för ändamål äntomträtter annatatt som

demföreslås få långtgående avtalsfrihetelse parterna som geren
möjlighet avkastning upplåtelsenpåverka storleken denatt somavav

utgå.de böranser
SOUtomträttskommitténs betänkandeI remissvaren över

till avgälds-1980: 49 Tomträtt kommunerna tveksamma om envar
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skäligskulle kunnai den föreslagna storleksordningenränta av-ge
finnas anledningtomträttsupplåtelse. därförkastning Det kan attav en

tomträttsupplåtelse med 3jämföra den avkastning erhållssom av en
markvärdestegring i takt medavgäldsränta och vidprocents en

viderhållasavkastning skulle kunnainflationen med den ensom
jämförlig kapitalplacering.

100 000 kr ochBeräkningsexemplet markvärdebaseras på ett om
inflationårligpå markens värde ökar i takt med antasatt som upp-en

6,8gå till procent.
exemplet fastig-iupplåtits förutsättsOm marken med tomträtt att

Även3000 kr.avgäldi år erhållerhetsägaren början 1 se-omenav
därmed ka-värde ochsådan erhållits markensdan avgäld kommeren

dvs. tillmed 6,8pitalet vid första årets slut ha ökat procent,att att
kapitaltillväxtjämföras med den106 800 kr. Denna kapitaltillväxt kan

till realräntaplaceradesskulle följa kapitalet i stället en omsom om
6,8inflationstaktangivna 3 Med procentprocent. antagen omovan en

Vid10denna realränta nominell ränta procent.motsvarar enomen
vidtomträttsupplåtelsen måste beaktasjämförelse med tomträtts-att

storlek iavgäldensmotsvarandeupplåtelsen kapitaletgörs ett uttag ur
kapital vidfrån detvarje måste således utgåbörjan år. Man att somav

uppgårtill 10inledningen första året kan placeras räntaprocentsav
års kommer97 000 kr. Medtill 100 000 3 000 kr, dvs. räntaett-

106 700 kr.ha vuxit tillkapitalet vid slutet första året attav
vidför andra året beräknasPå motsvarande kan tomträtts-sätt att

erhållasåretinledningen andraupplåtelsen kommer under av-enav
204 Vid800 dvs. 3 kr.till 3 106 kr,gäld uppgår procent avsom

värde-med denmarkkapitaletandra årets slut kommer antagna
alternativa kapital-114 062 kr. Vid denstegringen värtatt vara

andra året, efterkapitalet vid inledningenplaceringen uppgår uttagav
103 496 Dettatill kr.avgäld, 3 204 kr,motsvarande andra årets

till 11310året vuxit medkapital har efter det andra räntaprocents
846 kr.

ikapitaltillväxtenuppställning blirSom framgår följande stortav
uppstårskillnadbåda alternativen. Dendensamma i de ärsett ensom

utbetalasmedanbetalas i förskottföljd tomträttsavgälden räntanattav
efterskott.i
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År KapitalvärdeMarkvärde
årslutetI resp.av

106 700 kr106 800 kr1
846 kr113114 062 kr2

190 997 kr193 069 kr10
363 382 kr372 756 kr20

637 kr687719 677 kr30 -
291 459 kr1389 473 kr40 l

628 kr2 399682 641 kr250
389 698 kr4179 349 kr560

ocksåavkastningenfaktiskaframhållits beror denSom tidigare av
nyupplåtelsen. Devidavtalatvilken avgäld re-partema ovanomsom

uttagitsavgäld inteförutsatte högreberäkningsexemplendovisade att
avgäld vidtillåtnahögstavid upplåtelsen vadän motsvaras av-avsom

avgäld vidhögreOm kommergäldsändring. överensparterna enom
avkastningockså fastighetsägarensgivetvisupplåtelsen ökar av

delsberoendedå bliravkastningenmycket ärupplåtelsen. Hur större
delsupplåtelsen,vidvilken avgäld kommer överensparterna omav

markvärdesteg-långsamvärde. Vidstiger ihur snabbt marken enav
tid vidlängregälla underavgälden änavtaladering kommer den att
visar,uppställningNedanståendemarkvärdestegring.snabbare un-en

beräkningsexemp-redovisadei detförutsättningarder de somsamma
följertomträttsupplåtelsenavkastningvilken högrelet, av ensomav

upplåtelsen.avgäld vidavtaladhögre

årlig avkast-GenomsnittligAvgäld vid upplåtelsen
tomträttsupplåtelsenningmarkvärdeti avprocent av

RealtNominellt

3,0 %10,0 %%3
3,2 %10,2 %4 %
3,4 %10,4 %5 %
3,7 %10,7 %%6
4,0 %11,1 %7 %

%4,511,6 %8 %
5,1 %12,2 %9 %

%5,712,9 %10 %
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nyupplåtelsenavtalsfriheten vidUppställningen visar part-att ger
avkastningdenpåverkaobetydligtinte tomt-utrymme attett averna

möjlighetdärmedrimlig. Det finnsrättsupplåtelsen de anser varasom
förväntade mark-denbedömningarutgångspunkt frånmedatt av

åretutgå från förstaböravgäldvärdestegringen beräkna vilken som
vidskall erhållasavkastningupplåtelsetiden för att ensomsammaav

dess-i sammanhangbör dettaplacering kapitalet. Detjämförbar av
små-ändamålförupplåtelserdå det gäller änannatnoteras attutom

avgäldenavtalsfrihet hurfåhusbebyggelse föreslås ävenparterna om
upplåtelsetiden.skall förändras under

11.1.3 Tvister avgäldenom

Smâhusfastigheter

upplåtits förföreslås gälla föravgäldssystem tomträtterDet somsom
be-skall kunnalättavgäldensmåhusbebyggelse så utformatär att

beräkningarnagrund förskall ligga till äruppgifterräknas. De som
statistiskaförändringendelstaxeringsvärde,dels markens senaste av

angivnai lagdels denfastighetsprisindex för länet,centralbyråns av-
för kommunerlättillgängligauppgifter likagäldsräntan. Dessa är som

avgäldssystemetföreslagnaSå detenskild tomträttshavare.för somen
avgäl-domstolsprocesserutformat skallför småhusfastigheter är om

uppstå.dens storlek inte behöva
antal besvärför ökat överfrågan riskenI avsnitt 6.2.1 har ettom

6.1.2framgått avsnittSomåsatta marktaxeringsvärden berörts. av
och kanfastighetstaxeringsnämndenmarktaxeringsvärdetbestäms av

för-under vissaoch slutligenöverklagas till länsrätten, kammarrätten
marktaxerings-3 hurbilagautsättningar till regeringsrätten. Av om
marktaxerings-framgår besvärvärdena för småhus bestäms överatt

gårdet knappastpåberovärdet förekommer sällan. Det attattanses
direktaintemarktaxeringsvärdet,nå framgång med besvär över om

framhållas dåsammanhangetfelaktigheter föreligger. kan iDet att
storlek,tomtmarkensfelaktigheter,besvären gäller omex.rena
Antaletharvisataxeringsmyndighetemaåligger det rätt.attatt man

avgäldssystemethurinte påverkas ärsådant slag tordebesvär avav
in-påverkatordeföreslagna avgäldssystemetutformat. Det snarare

börDetför marken.åsatta riktvärdenaöverklaga detresset attav
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förriktvärdena bedömtsgällerhärvid framhållas då besvären attatt
särskilda förhållanden ålig-beaktandeeller då besvärenhögt avavser

torde krävaDettavisa han hardet småhusägaren rätt. attattattger
lantmäteri-visarundersökningargenomför särskildahan attsom

varit felaktiga.bedömningartaxeringsmyndighetemasochverkets
marktaxeringsvärdet striktbilden hör bestämningen ärTill att av

för subjektivabetydligt mindreoch lämnarreglerad utrymme
bakgrundbyggnadsvärdet. Mot dennabeträffandebedömningar än

tomträttshavaretomträttsupplåtare ellertorde kunna utgå från attman
felaktig-endast direktabesvär marktaxeringsvärdenanför över om

grund för räkna meddärmedi taxeringen begåtts. Det saknasheter att
antaltill ökat besvärskall ledadet föreslagna avgäldssystemet ettatt

åsatta marktaxeringsvärden.över

Andra fastigheter

forvarit möjligtdet inteframgått avsnitt 6.1.2 och 6.3 harSom attav
småhusbe-ändamålupplåtits försådan äntomträtter annatsom
avgäldsbe-förenklingar vidlångtgåendebyggelse åstadkomma lika

avgäldsändringar skall, såvidastämningen. tillåtna avgäld vidHögsta
i lag angiveninte kommit utgörasöverens annat,parterna av enom

Avgäldsunderla-avgäldsunderlag.multiplicerad medavgäldsränta ett
värderingfriför dessa fastigheter skall bestämmasget avgenom en

får högstamarkvärderingarmarkvärdet år. Mellan dessafemtevart
förändringen konsument-medtillåtna avgäld årligen räknas avom

prisindex.
frivärde skall bestämmasMed ordning där markens genom enen

Enligtundvikas.värdering domstolsprocesser helt kunnatorde inte att
sitt betänkandetomträttskommittén redovisade ikartläggningden som

småhus-fastigheterandraSOU 1980: 49 utgjorde dockTomträtt än
tomträttsupplåtel-totala antaletfastigheter endast 13,5 detprocent av

3,4flerbostadshus,avsåg 8,2 procentenheterAv dessa procenten-ser.
1,3ochaffärsfastigheterindustritomter, 0,6 procentenheterheter

ändamål 46.procentenheter andra
bestämsvärde framför alltframgått markensavsnitt 6.1.1 harI att

flerbostadshus, där bygg-omfattning. Förläget och byggrättensav av
lägesfaktombostadsbebyggelse och därnormalt enbarträtten avser
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kanhyressättningeniutsträckning slår igenomi begränsadendast man
krkvm byggrätt,uttryckt i ärmarkvärde,utgå från skillnaderna iatt

Även ibelägenvanligenindustrimark,för ärförhållandevis små. som
uttryckt imarkvärde,itorde skillnadernautkanten tätort,av en
markvär-förenklasfallsådanarelativt små. Ibyggrätt,krkvm vara

medräknakunnafall tordemånga dessaderingen i viss mån. I manav
på markvär-måtttillfredsställandemarktaxeringsvärdena ettatt ger

för dessaavgäldsunderlagetutgå frånbör därmed kunnadet. Man att
domstolsproces-skall kunna bestämmasi många fallfastigheter utan

ser.
affärs- ochförtordevid markvärderingen störreProblemen vara

deibelägna större tät-framför allt för dekontorsfastigheter, ärsom
betydelsesålägesfaktomfall hardelar. I dessacentrala storortemas

kanområdengeografiskabegränsadeinommarkvärdetför ävenatt
för-markvärden. Dessaskildainnebära vittsmå skillnader i läge

svårtdet kaneftersommarkvärderingenförsvårar atthållanden vara
föreslagnajämförelser. Denmöjliggörtillgång till underlagfå som

fastighetemasutgå frånmarkvärderingen kunnaordningen vid to-att
bedöm-underlättadock kunnahyresnivåema börtala värde och från

markvärderingvidProblemenbetydelse.ningen lägesfaktoms avav
omfattning dom-sådandock ändåfastigheter torde attdessa vara av

ocksåbidrarTill dettaundvikas.inte kurmastolsprocesser kommer att
betydligt högrefråganvanligenförhållandet det härdet äratt om

andra fastigheter.markvärden förän
avgäldsänd-viddomstolsprocesserrisken förVid bedömningen av

domstolsprocesserorsak tillgrundlägganderingar bör beaktas att en
ordningenföreslagnamed denavgäldsräntaneliminerats attgenom

bestäm-framhållasocksåi lag. Det bör ävenkommer att omatt anges
tvistersådansådomstolsprocesstill ärmarkvärdet lederningen enav

kompli-nuvarandededomstolarnaförbetydligt lättare hantera änatt
anledningocksåfinnsDetbedömningama avgäldsräntan.cerade attav

frihetenföreslagnautnyttja denfrån kommerutgå attattatt parterna
förupplåtelsetidenunderändrasavgälden skallavtala hur attom

ifrån domstolsprocesser.därmed komma
domstolsproces-därförbedömningen blirDen slutliga ävenatt om

kom-fastigheternänmdaförundvikasinte helt kommer kunnaattser
domstolsproces-antalettillledaföreslagna ordningenden attattmer
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bli lättarebörtvistemasamtidigtminskakommer avsevärtatt somser
domstolarna.förhanteraatt

utformning1l.1.4 Tomträttsavtalens

årligen.ändraskunnaskall avgäldenavgäldssystemetföreslagnaI det
vadavtalsvillkorför andra änordning lämnarsådanEn utrymme

möjlig-medordningenföreslagnabestämmelser Dennuvarande gör.
avtalförlämnaravgäldsförändringartill årliga atthet utrymme om

villkorvisstförutsättning ärunderskall utgåavgäldlägre att uppav
inte längrevillkoretomgåendehöjasavgälden fårfyllt och att om
avgäldsbe-därordningnuvarandemöjligt medinteuppfylls. Det är

Med den före-år.minst tiounderoförändratalltid måsteloppet vara
avtalsådanaträffakunnasåledesordningen kommerslagna attman

avgäldeneftersträvar, dvs.VISVi i småhusRiksförbundet attsom
avsnittfastigheten setomträttshavaren borskall höjas så längeinte

möjlig-kommuneravtalsutrymme större12.2. Genom sådantett ges
tillfall. Ienskildaibostadssociala hänsynbeaktaheter motsats nu-att

behöverinteså kommunenutformasordning kan avtalenvarande att
tillgodogör avgäldlägrefördelensigbefara tomträttshavaren avatt

ökabörsådant avtalsutrymmeEttöverlåtelse tomträtten.avgenom
acceptablatill för bådaframkommaförutsättningarna parteratt

upplåtnafor redan tomträtter.överenskommelser även
tomträttsupplåtelserförföreslåsavsnitt 4Som framgått av-somavi

skalldessutomsmåhusbebyggelseändamål än att parternaannatser
ändras underskallavgäldenavtala hurmöjlighet fritt upp-att omges

falli dessafrånutgåanledninglåtelsetiden. finnsDet att parternaatt
domstols-avgäldsbestänmingmöjliggörvillkoravtalar utansomom

medräknaexempelvis kunnaSålunda bör parternaattmanprocesser.
möjlig-tillvaraflerbostadshusfall tomträttsupplåtelsendei taravser

frånutgångspunktmedavgäldsunderlagetbestämmaheterna att
riks-i sammanhangetkan nämnasmarktaxeringsvärdet. Det även att

§54 kap. 1ochi 49 kap.bestämmelsernabeslutat ändradagen
överklagaintemellanavtalrättegångsbalken så attparteratt om
skalltvistemåldispositivtihovrättens domtingsrättens eller ett vara

propuppkomstföre tvistensingåttsavtalet skallgiltigt även om
Även sådana656.1989:SFS288,198889: 23, rskr.95, JuU
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påtomträttsavtal och kantillåtna iöverenskommelser blir ett
domstolsprocesser.minskning antaletbidraga tillverksamt sätt aven

ochavgäldsändringar dentill årligamöjlighetenSammantaget bör
på så-utformastomträttsavtalenavtalsfiiheten leda tillutökade ettatt

såochbeaktasfallet kanenskildaförhållanden i detdant attsätt att
undvikas.skall kunnaavgälden i framtidentvister om

kreditvärdeför11.1.5 Konsekvenser tomträtternm

avgäldssystem börförenklatutredningsdirektiven harI angetts att ett
Kreditvärdetkreditvärde inteutformas så äventyras.tomträttensatt

mark-snabbaretilläts ökaavgälden änskulle kunna äventyras om
avgäldentillåtsavgäldssystemetdet föreslagnavärdestegringen. I att

konstaterasmarkvärdenaförändringmed denutvecklas i takt somav
märkvär-dessaMellanmarkvärdet.vid återkommande mätningar av

fas-förändringenmedutvecklas i taktderingar tillåts avgälden avatt
konsumentprisin-småhustighetsprisindex upplåtelsen resp.avserom

Även avgäldsutvecklingen medtomträttsupplåtelser.dex för andra om
mark-den faktiskaavvika frånenstaka är kandenna ordning under

6.4.1 det inteavsnittredovisats ibörvärdeutvecklingen, närmaresom
skullekreditvärde äventyrasföreligga någon risk för tomträttensatt

i avsnittredovisatsSommed föreslagna avgäldssystemet. närmaredet
tomträttsupplåtelseravtalsfriheten förutökadeden4 bör inte heller

kre-tillledasmåhusbebyggelse tomträttensändamålför attänannat
ditvärde äventyras.

Kostnadskonsekvenser1 1.2

11.2.1 För parterna

förenklingenföreslagnadenframhållits innebärSom tidigare av av-
iutvecklasgenerellt kommeravgäldengäldssystemet attsett sam-att
därförTomträttshavare börordning.nuvarandetakt medma som

medblirförkostnademaräkna med tomträtten nuva-sammaatt som
ordning.rande

innebäraförenklingenföreslagnabör denfastighetsägare attFör
lägrebetydligtmederhållasskall kunnaavgäldsökningarberättigade
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för tvisterkostnaderbetydligt lägreoch medadministrationskosmader
småhus-upplåtits förFramför allt gäller det de tomträtter somo.

ändamål kanupplåtits för ävenbebyggelse. För tomträtter annatsom
De kost-behövamarkvärdetfortsättningsvis utredningar göras.om

ordningen kunnaföreslagnadock med dennader det medför börsom
avtala hurkunnamöjligheternaföreslagnaDebegränsas. att om av-

tillockså möjligheterupplåtelsetidengälden skall ändras under ger
fall.kostnadsbegränsningar i dessaytterligare

1l.2.2 För samhället

Rättsväsendet

tillordning lettnuvarandeframhållsutredningsdirektivenI ettatt
utredningaromfattandemedantal långdragna domstolsprocesserstort

tvistemålantalethöga uppgifteroch kostnader. Några närmare omom
finna.ståttdock intehartomträttsavgäld eller dess kostnader attom

tvistemålräkna medavsnitt 11.1.3 framgår bör kunnaAv attatt man
undvikasbör kunnasmåhusfastighetertomträttsavgäld avseendeom

Även tvistemålordningen. tomträtts-helt med den föreslagna omom
fastigheter böravgäld inte undvikas för andra slaghelt kan manav

förbli enklareochutgå från ändå kan minskakunna de avsevärtatt
kunna räknabör kunnabakgrunddomstolarna hantera. Mot dennaatt

minskatvistemål kanmed samhällets kostnader för dessa väsent-att
ligt.

avgälds-det föreslagnaSom beskrivs i avsnitt 9.1 lämnarnärmare
inskrivningordning förför enklareävensystemet utrymme aven

därför ledainskrivning börvidDen föreslagna ordningentomträtt.
vadlättnader inskrivningsmyndighetema tomträtter.till för avser

Skatter

deninkomstskattenTomträttsavgälden påverkar äratt av-genom
framhållits kommerSom tidigaredragsgill för tomträttshavare. av-

utvecklas ii principgälden i det förenklade avgäldssystemet att sam-
förenk-inteDärmed kommerordning.takt med nuvarandema som
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frånskatteintäkteravgäldssystemet leda till samhälletslingen att attav
tomträttshavare förändras.

Statliga räntebidrag till bostäder

för räntebidrag tillavsnitt 9.2.2 föreslagits bestämmelsernaI har att
såenklare tillämpa ochändras så de blitomträttshavare bör attatt att

situation husägareprincip skall itomträttshavare i sättas samma som
9.2.2framgår avsnittmed Somdisponerar marken äganderätt. avsom

uppgå tillskall räntebidraget till tomträttshavare högstatt sammaen
framhållasDet börtomtrnarken.belopp utgår till den ägersom som

tomträttshavareräntebidrag tillde föreslagna bestämmelserna föratt
följerbidrag vadinte lämnar för sådana änstörre utrymme som av

förkostnaderNågon ökningnuvarande bestämmelser. rän-statensav
föreslagna be-inte detebidrag till uppstår såledestomträttshavare av

stämmelsema.

Kostnader för indexberäkningar

avgäldsunder-beräkningarnaSom redovisats i avsnitt 6.4.3 skall av
förändringaruppgifterför småhusfastigheter baseras pålaget avom

småhus. Förförstatistiska centralbyråns fastighetsprisindex närvar-
olikaför åttahela riket,detta index, förutom förande beräknas re-

anknyt-fördel medgioner. Det har dock närmareansetts envara en
enskildadär dentill värdeutvecklingen på den tomträtten ärning ort

indexberäk-isäkerhettill godtagbarbelägen. Med hänsyn krav
i prin-förberäknasfastighetsprisindexföreslagitsningarna har att ett

slåsvissa län9.2.2 måste dockavsnittcip varje län. Som framgått av
påbaserasskall kunnaför dessai indexberäkningama ettattsamman

underlag.tillräckligt
publiceraochskall beräknacentralbyrånstatistiskaTanken att

länsvisa be-olika län. Deföruppgifter årliga indexförändringarom
fastighets-nuvarandeunderlagräkningarna baseras somsamma

därför kunnabörindexberäkningamaprisindex. föreslagnaDe ge-
skelämpligenPubliceringen kanoförändradenomföras med resurser.

fastighetsprisut-uppgifterMeddelanden där övrigaStatistiskai om
indexberäkningama börlänsvisa ävenoffentliggörs. Devecklingen
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allmänsamband medibedömningarförunderlagintressevara av som
fastighctsprisemasinformationallmänfastighetstaxering samt omsom

utveckling.
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avgäldssystemAndra12

avgäldindexregleradFörslag12.1 om

avgäldssystemförenklatföreslagitsutredningsarbetet harUnder att ett
skulle fåavgäldavtaladfrittvid upplåtelsensåborde utformas att en

markvärdesteg-nominellaspeglar deni takt med indexöka ett som
ringen.

vidavgäldavtaladfrån frittutgåfinns anledningDet attatt upp-en
Sommarknadsränta.nominell närmarepåskulle baseraslåtelsen en

i takt medavgälddennahöjningavsnitt 5.2 skulleredovisats i aven
avkastningenmarkvärdestegringen innebäranominelladen att av

markvärdestegring, påvid måttligtomträttsupplåtelsen, ettäven en
kapi-jämförbaraerhållas vidkanöverstiger vadomotiverat sätt som

avgäldemaskullesynvinkeltomträttshavamastalplaceringar. Sett ur
till ickeskulle ledadetbli såsannolikt högasådan ordningmed atten

konsekvenser.bostadssocialaönskvärda
i utred-med vadstå i stridmåstesådan ordningEn angessomanses

rimligikommunernabl.framhållsningsdirektiven. Där att om-a.
ochmarkvärdestegringensigtillgodogörafattning skall kunna att av-

bostadssociala hänsynbeaktandemedskall utformasgäldssystemet av
äventyras.intekreditvärdeoch så tomträttensatt

konsekvensernade befaradeförutsättning förgrundläggandeEn att
restrik-uppstå tordeskallinteordningenmed den föreslagna vara
redovi-upplåtelse. Somvidför avgäldsbestämningen närmaretioner
sådantrestriktioneremellertid konstaterasi avsnitt 5.4 kan att avsats

kommu-och kunnanackdelarbetydande äventyraslag skulle innebära
upplåta mark med tomträtt.intresse attavnernas

centralbyrånstatistiskaenligt6.4 detredovisats i avsnitt krävsSom
siguttalakunnarimlig säkerhetmedantal köp för omattett stort

in-få frammöjligtinteDärför detvärdeutveckling.markens är ettatt
småhusfastig-förvärdeutvecklingspeglar markens ändex annatsom

endastindexsådanti sakenslänsnivå. liggerDetheter natur att ett
Detmarkvärdeutveckling i länet. ärgenomsnittligaspegla denkan
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i mark-fånga skillnaderindexinte möjligt med hjälpdock att uppav
tomträttsupplåtelser.värdeutveckling mellan olika

i takt medskall få ändrasavgäldssystem där avgälden enbartEtt ett
avvikeravgäldsutvecklingskulle innebäraindex således kunna somen

enskilt fall. Fastig-i varjemarkvärdeutvecklingenfrån den faktiska
sig märkvär-tillgodogöraskulle därmed kunna hindrashetsägaren att

innebäraockså kunnaskulledestegringen. sådan ordningEn att tomt-
mark-vadfår högre avgäldrättshavare betala än motsvaras avsom

principergrundläggandeskulle stridaDessa förhållandenvärdet. mot
kredit-för tomträttsinstitutet och kunna tomträttensäventyraäven

värde.
så-lämpligt läggabefunnitsdenna bakgrund har det inteMot ettatt

anmärkasbör docklagstiftning. Dettill grund fördant avgäldssystem
småhusbebyg-ändamålfall upplåtits föri de äntomträtten annatatt

föreslås iavtalsfrihetför dengelse kan inomparterna av-somramen
index.i takt medhöjasskall kunnasnitt 4 avtala avgälden ettattom

VISsmåhusiRiksförbundet Vifrån12.2 Förslag

Riks-ingår iCentralorganisation,SmåhusägaresStockholms som
på hurförslagVIS, harförbundet Vi i småhus ettettpresenterat

för småhusbe-upplåtitsmarkutformas föravgäldssystem bör som
oförändradtomträttsavgäldenskallförslagbyggelse. Enligt detta vara

docktomträttshavareinnehastidunder den tomträtten sammaav -
i ränteläget.förändringartillfå ske med hänsynskall avgäldsjustering

dåoförändrad tomträtten,Avgälden bör enligt förslaget ävenvara
övergår tillhändelse,liknandearvsskifte ellerbodelning, ma-genom

familjeskäl kansociala ellerkamake eller anses varaannan som av
avgälds-Om ändåtidigare tomträttshavaren.till denanknutennära

förekomma underskall fåavgäldsändringarutformas så attsystemet
denminimikravenligt förbundetinnehavstiden det attär ett sam-

innehavstidentomträttsavgäldema undermanlagda kostnaden för
likvärdig ägdföruppståttkostnaderfår överstiga de tomt,ensom

lån.med statligatidpunkt ochförvärvad vid samma
avgälden kommerordningen innebärVIS förordadeDen attattav

VIS 5Enligttidsperioder.oförändrad under långa omsätts pro-vara
avgäldsperio-tillskulle ledaår, vilketsmåhusbeståndet varjecent av
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tomträttshav-meddock räknafårgenomsnitt 20 år. Manpå ider att
intressehagrad kommeri högmed det föreslagna avsystemetarna

avgäldshöjningar.tilllederinteför överlåtelserfinna formeratt som
oförändrade underkommaavgäldemarealiteten kan därförI att vara

perioder.längre
281952:SOUbetänkandesittframhöll iLagberedningen

lagstiftningtill tomträttförslag attLagberedningens enm. m.omny
gällaskalltomträttsupplåtelsenordning medförutsättning för atten

markvärde-tillgodogörakanmarkägarenobestämd tidunder är att
utred-upplåtelsetiden. Iavgäldsregleringar understegringen genom

skallfortfarandetomträttsinstitutetframhållitsningsdirektiven har att
markvärde-förbehållaomfattningi rimliginstrument förett attvara

utredningsdirektiven betonasallmänna. Istegringen på marken det
bestämmelsernaochgäldsperioderlångasärskilt medproblemen attav

årligen.kan ändrasså avgäldenändrasbör att
föreslagitVISpå detavgäldsändringarmedEn ordning sätt som

tomträttsinstitutetsmedförenlig sigdärmed intekan varevaraanses
utredningsdirektiven.syfte eller med

deordning medframhållasocksåsammanhangetDet bör i att en
uppräk-tillframföreslagit lederVISavgäldsperioderlånga attsom

blikommertriangeleffektenk.för denningen avgäldsräntan atts.av
betydligt högrebliruppräknade avgäldsräntan änavsevärd. Den som

vidskall bli likaavkastningenföreslagits avsnitt föri 7 stor somatt
vidavgäldshöjningenAvgälden ochavgäldsändringar.årliga av-en

gäldsändring ifrågasättasmåstedetbli så högdärmedkommer attatt
tomträttshavare.fördel förtillsådan ordning skulle varaenom

avgäldendäravgäldssystemiVidare ligger det sakens att ettnatur
för villaägarenskullekostnadentill vadskulle begränsad varavara

förenlig medhelleräganderätt, intemed ärmarken disponeradesom
Mantomträttsirtstitutet.syftet medangivnai utredningsdirektivendet

skulleavgäldssystemenförordadeVISmed detorde få utgå från att av
upplåta medmark tomträtt äventyras.intressekommunernas attav

hurutredningsdirektivenmeddärmed i stridFörslagen står ettom
utfonnat.skallförenklat avgäldssystem vara

avgäldssystemdetkan slutligenI sammanhanget ut-noteras att som
upplåtelsenvidförföreslårredningen lämnar attparternautrymme

inne-underoförändradskallträffa avgäldenavtal att varaex.om
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motsvarande kostna-uppgå tillskallavgälden högsthavstiden eller att
den för äganderätt.

hyresintäldemaskall baserasavgälden12.3 Förslag attom

markvärdenuppgiftererhållasvårigheternabakgrundMot att omav
medupplåtitsmarkområden därtomtmark i deför obebyggd tomt-

skall bestäm-tillåtna avgäldfram högstaförslag lagtsharrätt, attom
Hyresintäk-hyresintäkter.beräknadeviss procentsats avenmas som

mark-uppgifterfrånutgångspunktmedskulle bestämmas omterna
bostäder. Förförbruksvärdeshyrorfrånför lokaler ochnadshyror

och in-egnahemhyresintäkter,inte harsådana fastigheter ex.som
hyresin-skullebrukaskontorsfastigheterdustri- och ägaren,avsom

skulleegnahemhypotetiskt. Förförslag beräknasenligttäktema ett
beräk-skullebruksvärdetänktför hurbestämmelserdänned ettanges

hyresfastigheter.förbruksvärdeshyromafrånutgångspunktmednas
ocharbetsinsatsertillskulle därvidSärskild hänsyn ägarenstas egna

Tvisteregnahem.biutrymmen iandelentill den normalt större omsett
bostads-hyresnämnder ochbli prövadeföreslåsbruksvärdet kunna av

domstol.
bestämmasavgäldenalternativ skulleföreslagetEnligt attgenomett

angivetmed sättmultiplicerasi lag angiven procentsats en ovanen
avgäldspro-alternativ skulleföreslagetEnligtbestämd hyra. ett annat

angiveni lagbestämmashyresintäkterfastighetens genom encenten av
föreslåsformelningå iskallformel. De faktorermatematisk varasom

inflationstakt. En-ochkalkylräntenivåmarkvärdetillväxt,markvärde,
förfaktorerför dessaolika värdenskulle det i lagligt förslaget anges

Värdenaändamål.olikamedfastigheteroch förolika delar landetav
fastighetstaxering-medsambandimellanrum,skulle med jämna ex.

föremål förblikunna översyn.arna,
anmärkasinledningsvissmåhus börförhyresbestämningVad gäller

böstadshyresgästemas be-delbruksvärdesystemetdet äratt en avs.
intebestämmelser hyrandessakorthet innebärsittningsskydd. I att an-

medlägenheterförhyranpåtagligt högredenskälig änär somses om
handskall i förstaJämförelselikvärdiga.bruksvärdettillhänsyn är
medenlighetbostadsföretag iallmännyttigamed den hyragöras som

ifrågasättaskan detbakgrunddennaMotsjälvkostnadsprincipen tar ut.
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utvecklingbruksvärdeshyromasnågot mellandet finns sambandom
praktisktsmåhusfastigheter. Rentföroch markvärdestegringen upp-

tillgångfåkunnaenskild småhusägareockså svårigheter förstår atten
bruksvärdeshyrahyreslägenhetersuppgifter jämförbaratill de om

fram-bruksvärde. Detsmåhusfastighetensförkrävs bedömaattsom
riktigare bestämmaprincipielltenklare ochstår därför både attsom
marktaxeringsvärdet.småhusfastigheteravgäldsunderlaget för genom

Även ändamålupplåtits för ändet gäller tomträtter annatnär som
föreslagnadenanförassmåhusbebyggelse invändningarkan mot ovan

inte be-karaktärprincipiellinvändningordningen. En är att manav
underhållskost-ochdrift-hur del hyranaktar utgörsstor som avav

totalafastighetensi avsnitt 6.3 beror vär-Som redovisats bl.nader. a.
drift- och under-sedandvs. överskottettill del på driftnettot,de stor

mark-bestämningVidfrån hyresintäktema.hållskostnader dragits av
kanöverskottdettahur delvärde bör dessutom beaktas stor somav

hyresnivåerSärskilt vidbyggnadskapitalet.hänförligt tillanses vara
kanhyranifrågasättas1000 krkvm måsteunderstiger omsom ca

markvärdet.rimligt mått påvara en
avgäldspro-ordning därvidare anförasBetänkligheter kan mot en

skallingående värdenformelskall bestämmascenten varsgenom en
lämpligtdetifrågasättasprincipiellti lag. kan ärDet attrent omanges

markvärdesteg-värden påvilkaställning tillriksdagenålägga att ta
delarför olikaskall gällainflationstaktkalkylränta,ring, m. m. som

anmärkaskan dessutomfastigheter. Detför olika slaglandet och avav
krä-värdenför dessaunderlaginsamling erforderligt attatt angeav

fastighetstaxe-ordinarieomfattning deinsats somsammaver en av
uppnå säkraredärvid skullefår osannoliktringarna. Det att mananses

fastighetstaxeringar.erhålls vid dessabedömningar vadän som
antalet tvistermed hänsynanförts ochvadMot bakgrund somav

medi enlighetmarkvärderingvid friskulle bli färreknappast än en
lämpligtinte bedömts6.3, har detföreslagits i avsnittvad attsom

dettaframhållaslagstiftning. börför Detförslaget till grundlägga att
andelvissavgäldendetta bestämmainte utesluter sätt att avatt som en

föreslagits i avsnitt 4enskilda fall. Somlämpligt ikanhyran vara
möjlighet avtalaavtalsfrihetskall ökad attatt omparterna gesgenom

sådantavgälden skall ändras sätt.ett
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jordabalkenändring i13.1 Förslaget till lag om

13 kap.

sammanfattasjordabalken kanföreslås i 13 kap.ändringarDe som
följande sätt.

det gälleravtalsfrihetökadFörslaget innebär näratt parterna ges
andra fas-fråganframför allt detbestämmande avgäld, är omomav

inne-regel§ intagitstigheter småhusfastigheter. I 4 harän somen ny
in iavgälden skalländringavtal villkor förbär tasatt upp-avom

låtelsehandlingen.
utgå medavgälden skallbestämmelserI 10 § nuvarandehar attom

bestämmelsertio åroförändrat belopp under minst attersatts omav
år.avgäldsbeloppet får ändras varje

i§ och 10 bparagrafer, 10två heltKapitlet har tillförts anya
§fast. 10avgälder läggsvilka för ändring rördet systemet aavnya

fåravgäld inteså tillvidasmåhusfastigheter tvingandeoch är att ny
paragrafen. Denvad följerbeloppbestämmas till högre än som av

små-fastigheterallagrundläggande i 10 b andratanken änrörsom
gäller be-avtalsfrihet dethusfastigheter, skall ha närär att parterna

avtalträffat någotinte haavgäld. Skullestämmandet parternaav ny
följervadtill högre beloppfår avgäld inte bestämmas än avsomny

10 b
bestämmelsernanuvarande10 väsentligen deoch 10 b §§ ersättera

avgäldenändringinnebärll § regleri I ll att avsomanges nya
inomavgäldsbeloppetunderrättelse detförutsätter skriftlig nyaom
ocksåväcksuppnås talanenighet inteviss tid för den händelseoch att

vissinom tid.
Ändringen och harredaktionell innebörd12 § väsentligeni är av

och10två paragrafer,tillförtssamband kapitletmed att anya
10 b §§.

överenskomm-§ innebär21Den föreslagna lydelsen att enavnya
bestämmelsernaupplåtelsehandlingen intagnaelse ändring de iom av
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allt kredit-framföravgälden får verkanändringrörande gentemotav
beviljat. Denavtalet sär-inskrivning detförst ärgivama när nyaav
jordabalken5 §21 kap.jämföras medskallskilda bestämmelsen som

bifal-ändringsavtal kansådantinskrivninginnebär ansökanatt avom
harkreditgivama,allmänhetirättighetshavaren, dvs.endastlas om

ändringsavtaletocksåändringsavtalet ellermedgivit inskrivning av
s. k.säkerheträttighetshavarensförbetydelseväsentligen är utan

oskadlighetsprövning.
målvidinnebördtill sådanändratsLydelsen 24 § har att omav

tvistemålbestämmelser förrättegångsbalkensavgäld skalländring av
gälla.

ord-samband med den§i 25 harföreslagna ändringenDen nya
intressen.kreditgivamasbevakandeningen i fråga avom

ochmed upplåtelsenändamåletIupplåtelsehandlingen skall4 § anges
detbestämmesutgå till dessskallvarmed avgäldendet belopp annat

tomträttshavarenochfastighetsägarenavgäldsbeloppet. Harförsta
skall villkoren in iavgälden,för ändringavtalat villkor tasavom

innehålla deskall dessutom närmareupplåtelsehandlingen. Handlingen
deoch bebyggelseanvändningföreskrifter rörande fastighetens samt

frågaskall gälla iövrigt tomträtten.bestämmelser i omsom
byggnadsbestämmelsersärskilda rö-för upplåtelsenFinns vid tiden

upplåtel-ingå ideeller eljest,detaljplanfastigheten irande ansesen
avtalats.annatsen, om

i paragrafen.stycketförstaföreslagna ändringenDen avser
upplåtesvarigenom upprättas3 § skall avtalEnligt 13 kap. tomträtt

upplåtelsehandling-skriftligai denföljer bl.skriftligen. Av 4 § atta.
utgå tillskall dessavgäldenbelopp varmedmåste det annaten anges

be-legaldefinieras dettameningenförstatillägget ibestäms. Genom
skall ibeloppDettaavgäldsbeloppet.lopp det första svens-angessom

upplåtelse-därmedlydelse innebärmeningenskronor. Förstaka att
för denavgäldsbeloppetuppgiftinnehållahandlingen alltid måste om

föreslagnadenredan härkanförsta avgäldsperioden. Det sägas att
efter ikraftträdandetavgäldsperiodemainnebärlydelsen 10 § attav

år.skall minst ettvara
möjligtblir detfått i förslagetharlydelse 10-10 bMed den att

kommandeutgå förskallvilka avgäldsbeloppavtalaäven av-somom
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förtomträttsupplåtelsergäldsperioder. fråga än-När det annatär om
harsmåhusbebyggelse medför förslaget rättdamål attän att parterna

Bestämmelseravgälden.för ändringavtala ordningenfritt avom
lämnarbestämmelsernaden avtalsfrihetfinns i 10 b Attdärom som

avsnitt 4. Detbeskrivits iför omfattande har närmareärutrymme
upplå-frågamöjligt det tomträttskulle ärnäratt, somomex. vara

bestämmelser ismåhusbebyggelse, intaför ändamåltits änannat upp-
milj. kr. ochåret 5förstaavgälden för detlåtelsehandlingen ärattom

år.1000 kr.nitton årenoch de följandeför ettvart perav
inte någonsmåhusbebyggelse finnsgäller upplåtelser förNär det

tomträttsavgäld i så-ändringprincipiell reglerna föravtalsfrihet; av
intesåtillvidanämligen tvingandefall 10 §dana parternaär atta

innebäravgäldenträffa överenskommelse ändringkan attsomom av
lagtexten. Där-följerökningen blir omfattande vadän avsommer

småhus-tomträttsavgäld förstår fritt avtaladetemot parterna att om
höjningarlångtgåendebebyggelse till resultatet mindre avsom ger

tillämpningdirekttomträttsavgälden skulle följaän avenavsom
10 a

avtalinnebärstycketföreslagna meningen i förstaDen att omnya
upplåtelsehandlingen.ivillkor för inändring avgälden måste tasav

ståndskall få tillBakgrunden till den bestämmelsen är att garan-man
till de mellanfå tillgångförtier främst kreditgivare skall kunnaatt

avgälden. Somgällande föreskrifterna ändring när-parterna avom
ordning förändradredovisats avsnitt 9.1 föreslåsi enmare

delstill utryckkommerinskrivning däromBestämmelsertomträtt.av
bestämmelserna i21 och 25 §§, i föreslagna ändringarnai dels de av
§ gravationsbe-i 3§ 801,6 tomträttsbokskungörelsen 1971:

inskrivningsregisterkungörelsenviskungörelsen 1971:710, i 5 §
uppläggande10621974: 1974:1061 och i 6 § kungörelsen avom

inskrivningsregister.
varitförutsättningenharSom framgår den föreslagna lagtextenav

ochfastighetsägaren tomträtts-det mycket väl kan förekomma attatt
avgälden. Detändringvillkor förinte träffar avtalhavaren avom

avgäldvilkenavtalaravtalenda görs är att somomsom ex. man
avgäldsbeloppetavgäldsperioden. Detskall utgå under den första

nå-innehålleremellertid inteupplåtelsehandlingenåterfinns då i som
avgäl-för ändringvillkoravtalgonting kan uppfattas avomsomsom

höjningförutsattharinnebär normaltden. Detta attatt parterna av
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antingen med till-avgälden skall ske enligt lagens regler i dvs.ämnet,
lämpning 10 § eller frågandet tomträttsupp-är annanav a om om-
låtelse för småhusändamål enligt 10 b § lagförslaget.än -

inträffarkan också frågan vadI detta sammanhang beröras som om
villkorfastighetsägaren faktiskt har avtalattomträttshavaren och om

villkoren i upplåtelsehand-ändring avgälden inte tagit inom av men
det harlingen. sådant avtal har verkan mellanEtt parterna om upp-

överlåtatomträttshavarenskriftligen se 13 kap. 3 §. Skullerättats
bundenockså bliförvärvarkan dentomträtten tomträtten avsom

inskriv-har skrivits in vidEftersom avtalet emellertid inteavtalet.
andra kaninte kreditgivare ochningsmyndigheten gäller det mot som

pådenrättighet nyttjanderättshavare ellerha i tomträtten somex.
konsekvensgrund förmånsrätt i Enutmätning har tomträtten. avav

avtaloinskrivetdet vid försäljningexekutiv tomträttär att ett omav
1952: 28villkor skall beaktas se SOUför ändring avgälden inteav

93.s.

tids-under vissautgå oförändrat belopp10 Avgälden skall med§
period år,varjeperioder. Om längre tid överenskommes, utgör ett

angivits idagförsta upplåtelsen eller denden räknad från somsenare
upplåtelsehandlingen.

från med andraochförsta avgäldsbeloppet får ändras tidigastDet
§§.âret upplåtelsetiden enligt 10 0-11av

skall avgälden utgåförsta tidigare lydelseEnligt styckets gällande
period skalltidsperioder. Varjeoförändrat beloppmed under vissa

inne-överenskommits. Förslagettio år inte längre tid harutgöra om
avgäldsperioderlängrebär däremot går ifrån medsystemetatt man

förändringSkälen för dennaunder vilka avgälden skall ligga stilla.
innebär ändringFörslagethar redovisats i avsnittnärmare att av

också uttryckas såSaken kanavgäldsbeloppet i stället kan ske årligen.
förkortas från tioinnebär avgäldsperiodenförslaget den minstaatt att
möjligt ändranämligen förslaget inteår till år. Det enligtär attett

alltidkvartal. Det måstevarjeavgälden exempelvis varje månad eller
avgälden ändras.tidpunkter vid vilkaminst år mellan deett

i § förstamed regeln lockså jämförasDen bestämmelsen kannya
nämligenårlig. betyderavgälden skall Detstycket attattom vara

avgäldsperiodkortareförhindrade avtala änärparterna att om en
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kalenderår. I dessanödvändigtvisdock inteår, ettmot ettsvararsom
tvingande.delar lagenär

vidareinnebärstyckeandraparagrafensLydelsen att ennyaav
andramedfrån ochtidigastfå verkanavgäldsbeloppet kanändring av

de tids-upplåtelsetidenuttrycketupplåtelsetiden. Medåret avsesav
kanvid vilkaperioder tomträttendvs. dei 14perioder som anges

sida.fastighetsägarensfrånuppsägningupphörabringas att genom
upplåtelse-integivetvisinnebärstycketBestämmelserna i andra att

förtomträttsavtalet förlängsräknas påskall börjatiden en nynytt om
enligtsidafrån fastighetsägarensuppsägninguteblivenperiod p. a.

bestämmelserna 14
träffaoförhindradelydelseparagrafensEnligt attär parternanya

periodlängreoförändrad under ängälden skallavtal att envaraom av
sammanhangdettaupplåtelsetiden. Iåretdet förstamot avsom svarar

ändringförslagetbestämmelserna iframhållasocksåkan avatt om
förutsätt-vissa angivnaändring underpå sådanavgäld bygger att

upplåtelse-gällandemellandetmöjlig enligtningar kan parternavara
bestämdaavtalträffatupplåtelsenvidavtalet. Har parterna om

perioderbestämdavissautgå underskallavgäldsbelopp avsom
strideravtalsvillkorenintegäller avtalet motupplåtelsetiden om

lagensåberopakan då§§. Ingenderai 10 a-llbestämmelserna parten
vadstånd ändring överens-få tilländringsregler för att somav

ocksåkanDetupplåtelsenkommits samband med tomträtten.i av
överenskommelseträffarupplåtelseninträffa efter omatt parterna

hur måsteavtal slutssådantNärskall bestämmas.avgälden ett
konfliktikommeravtalet intebörjan kontrollerasemellertid till atten

vidarekan10 Detskyddsregeln itvingandemed den varaa
sådantför fåmedgivandekreditgivamasinhämtanödvändigt att ettatt

framgårju,inskrivningenOchändringsavtal inskrivet. är avsom
bliskallavtaletförförutsättningi 21bestämmelserna atten

rättighetshavare.gällande mot
kommaavgäldsbeloppet kandet förstaslutligenDet bör nämnas att

upplå-fråganämligen detårföljd ärtillämpas under när omatt en av
denligger högreavgäldenavtalade änursprungligendär dentelse av-

videller 10 b Antag10enligtgäld skall beräknas attex.asom
skulleavgäldenden årligatomträttsupplåtelsen föreskrevs varaatt

detförst förtill10 § ledertillämpning20 000 kr och attatt aaven
med stödberäknasavgäld kanså högupplåtelsetidenåretfemte enav
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avtaladeursprungligenexempel kommer dendetta10a Iav
året kanför det sjätteår och försttillämpas under femavgälden att

ursprungligen avtalade.avgäld denbli tal högredet änatt taom en
blir i dettaavgäldsbeloppet0rd: någon ändringEller med andra av

inför året.det sjätteexempel inte aktuell förrän

fastighetstaxeringslagenenligt10 För§ tomträtta som
avgälden be-skall densmâhusenhet1979: 1152 taxeras nyasom

på markvärdet avgälds-avgäldsräntaräntastämmas som en
underlaget.

fastighetstaxe-dendet vidAvgäldsunderlaget utgörs senasteav
förändringeneftermarkvärdet omräknatbestämdaringen av

från och medfastighetsprisindex för länetcentralbyrånsstatistiska
kalenderåret före denandrataxeringsåret till och medåretandra före

halvochAvgäldsräntanavgälden ärtidsperiod den tre enavser.nya
procent.

vadbelopptill högrefår bestämmas änavgälden inteDen somnya
till avgäldhar dockFastighetsägaren rättföljer andra stycket. enav

första avgäldsbeloppet.motsvarande det
följeravgäldlägreskriftligen avtalat änHar avparterna somom

avtalet.paragraf tillämpasdenna

bestämmel-nuvarandeväsentligenParagrafen, är ersättersom ny,
avgäld skall bestäm-efter vilka grunderstycketi ll § andra omser

dockbestämmelser gällerParagrafensperiod.för kommandemas en
småhus.bara

stycketFörsta

tomträttsfastig-deomfattar10 § enbartframgårAv lagtexten att a
1979: 1152fastighetstaxeringslagen§enligt 4 kap 5heter som

småhusenhet.första stycket punkt l taxeras som
bestämmelserna situa-framgår vidareAv första meningen att avser

första avgäldsbe-avgäld detdå avgäld, dvs.tionen änannanenen ny
skall fastställas.loppet,
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Andra stycket

medskall bestämmasstycket avgäldsunderlagetl andra ut-attanges
fastighets-angivits vidfrån det markvärdegångspunkt senastesom

taxering.
avsnitt 8.3, skalli allmänmotiveringen,Som beskrivitsnärmare

utgå från det marktaxer-manvvid bestämning avgäldsunderlagetav
taxeringsmyndighetema. Enligt 18angivitsingsvärde senastsom av

1152 skall lokal skatte-§ fastighetstaxeringslagen 1979:kap. 14
fastighetsägare30 juni taxeringsåret underrättamyndighet densenast

beslutfastighetstaxeringsnämndensbl. innehållet i omom a.
underrättelse angivna marktaxe-fastighetstaxering. i dennaDet

förstafår detringsvärdet i detta sammanhang anses vara
beräkningmarktaxeringsvärde till grund förnormalt läggs avsom

marktaxerings-erhållna uppgifteravgäldsunderlaget. Tidigare om
i denuppgift marktaxeringsvärdevärde, den angesom somex.

skall fylla i ellerfastighetsägarenförtryckta deklarationsblankett som
uppgift framkommit under handmarktaxeringsvärde somannan om

tillskall inte läggas grundunder fastighetstaxeringsnänmdens arbete,
marktaxeringsvärdeOmför beräkning avgäldsunderlaget. det somav

efterunderrättelse ändrasi den lokala skattemyndighetensangetts
därmed avgälds-överklagande får emellertid avgäldsunderlaget och

fastighetstaxeringenbeloppet eftersom det vidräknas det ärom
avgäldsunder-slutligt marktaxeringsvärdetfastställda motsvararsom

retroaktivt får betala intomträttshavarenlaget. Det kan medföra att
tillbaka förtomträttsupplåtaren får betalahögre avgäld att enen resp.

på dettaavgäldenavgäld. Om på den korrigeringhög ränta somav
utgå enligtändras kankan följa marktaxeringsvärdetsätt attav

se NJA635 tveksamtbestämmelserna i räntelagen 1975: synes
1987 763; jfr NJA 1985 352.ävens. s.

gälldeförhållandenefter deMarktaxeringsvärdet beräknatär som
enligtFastighetstaxering skallandra året före taxeringsåret. nuvaran-

avgälds-Vid bestämningbestämmelser sjätte år.de äga vart avrum
marktaxeringsvärdet omräknasunderlaget år skall därförför visstett

fastig-centralbyråns länsvisa beräkningarmed hjälp statistiska avav
fastighetsprisindexhetsprisindex. länsvisa beräkningenDen somav

före-beskrivits i avsnitt 6.4. Denframtagits för ändamål hardetta
länsvisa värdenauppgifter deslagna ordningen förutsätter att avom
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publiceras ismåhusfastigheter kommerfastighetsprisindex för sta-att
och där-meddelandenStatistiskacentralbyråns publikationtistiska

tomträttsha-tomträttsupplåtarebli lätt tillgängliga för såvälmed som
avsnitt 6.4, kanmotiveringen,Som beskrivits i den allmärmavare.

underoch publiceras på-åretuppgifter beräknas gångdessa omen
augusti.följande år, normalt i

småhusfastighetförOmräkningama-av marktaxeringsvärdet en
tomträttsfastig-det län därindexvärdena förskall med hjälpgöras av
vid fastighets-marktaxeringsvärdeheten belägen. Detär som anges
taxeringsåret.året föreför andrataxeringen indexvärdetmotsvarar

grund för omräk-skall ligga tillsåledes detta indexvärdeDet är som
uppställning denedanståendemarktaxeringsvärdet.ningen l angesav

frånenligt beräkningarlänsvisa värdena fastighetsprisindex sta-som
föreåret den all-1988, dvs. andratistiska centralbyrån gällde för år

1990.fastighetstaxeringen för småhus årmänna

Indexvärde år 1988år 1988Län Indexvärde Län

Älvsborg 155186Stockholm
135Uppsala 155 Skaraborgoch Södermanland

Östergötland 143Värmland142
Örebro 131132Jönköping

Kopparberg 137VästmanlandKalmar och Gotland 137 0.
134GävleborgKronoberg och Blekinge 130
135Västernorrland Jämtland135Kristianstad o.
137Norrbotten151 VästerbottenMalmöhus o.

Halland 157
154Hela riketGöteborg och Bohus 178

omräknas tillmarktaxeringsvärdetSom i stycket fårandraanges
fastighetsprisindexmed det det länsvisaoch värde motsvararsomav

avgäldentidsperiod denandra kalenderåret före dendet avser.nya
träffa bind-kantidsperiod eftersomanvänds uttrycketHär parterna

avgäldsändringarår. Föravgäldsperiodande avtal längre än ettom
kalenderåretundernågon tidpunktskall genomföras vid ex.som

frånmed utgångspunktberäknas1993 skall således avgäldsunderlaget
fastighetsprisemafastighetsprisindexlänsvisa värde fördet avsersom

indexvärdetpublicerastidigarekalenderåret 1991. Somunder nämnts
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visst år under augusti påföljande år, dvs i exempletför normaltett
för avgäldsperiodunder augusti år 1992. Avgäldsunderlaget en ny

skall i augusti året föresåledes normalt kunna beräknas redan det ka-
börjar.lenderår under vilken den avgäldsperiodennya

I andra styckets sista mening storleken den avgäldsräntaanges av
med vilken avgäldsunderlaget skall multipliceras för komma framatt
till högsta tillåtna avgäldsbelopp för den avgäldsperioden. Inya av-

redovisatsnitt 7 finns hur avgäldsräntans storlek bestämts.närmare
tillåtna avgäld vid avgäldsändring skall således bestämmasHögsta
det på ovarmänmda bestämda avgäldsunderlaget multi-sättattgenom

Nedanstående visar avgäldsun-pliceras med 3,5 exempel hurprocent.
derlaget och högsta tillåtna avgäld vid avgäldsändring beräknas med
denna ordning.

beräkningsexemplet årI marktaxeringsvärdet för 1981antas att
uppgår till 150 000 och år 1990 till 275 000 kr. Indexvär-kr bestäms

från fastighetsprisindex för Stockholmsdena utgår län. Värdena för
åren 1981-1988 utgår från SCB:s beräkningar redovisats isom
avsnitt 6.4.3, medan indexvärdena före efteroch denna period är
antagna.

År Index Avgäldsunderlag tillåtna avgäld för årHögsta

Marktaxeringsvärde 1981:150 000 kr
1979 150000kr 15000ÖkI3,59595 %- 5 250krår 1981
1980 9795 150 000 kr 153 158 kr 3,5 361 år 1982% 5 kr-
1981 10095 150 000 kr 157 895 kr 3,5 % 5 526 år 1983kr-
1982 10195 150 000 159 474 kr 3,5 % 5 582 år 1984kr kr-
1983 632 198510395 150 000 kr 162 kr 3,5 % 5 692 kr årr

1984 000 167 369 kr 858 198810695 150 kr 3,5 % 5 k: år-
1985 263kI3,5%- 6 134krår 198711195 150000kI 175

191053 kr 6 19881986 12195 150 000 kr 3,5 % 687 kr årr
8 år 198914795 150 00 kr 232106 kr 3,5 % 124 kr1987

000Marktaxeringsvärde 1990: 275 kr
150 293 685 3,5 10 279 5119901988 18695 000 kr lcr % kr-

275000krk3,5%- 9625krår 19901988 186186 275000kr

000 352106 kr 3,5 %- 11540 år 19911989 223186 275 kr kr
19911990 245186 275 000 kr 362 231 kr 3,5 % 12 678 kr år-

000 379 973 kr 3,5 % 13 299 kr år 19921991 257186 275 kr -
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fastighetstaxeringamavisar mellan de allmännaUppställningen att
i takt medavgäldsändring ökahögsta tillåtna avgäld vidkommer att

vid be-fastighetsprisindex. innebärlänsvisa värdet Detdet att manav
inte be-år i och för sigtillåtna avgäld under dessaräkning högstaav

från detutgå direktavgäldsunderlaget kanhöver bestämma utan av-
avgäldsperiod. Avgälden förgällt under föregåendegäldsbelopp som

in-beräkningsexemplet till 5 692 kr och1985 uppgår till i motsvarar
1984,för årblir det indexvärdetdexvärdet 103. I augusti 1985 nya

1986 då beräknastillåtna avgäld för kandvs. 106, känt. Högsta som
106103 5 692 kr, dvs. 5 858 kr.

då basen förmarktaxeringsvärde, dvs.endast vid ändratDet är av-
bestämmas. Detavgäldsunderlaget måstegäldsunderlaget ändras, som

genomföras underavgäldsändring skallvid sådankan attnoteras som
bero-bestämningtaxeringsåret kommer avgäldsunderlagets att vara

tid-före eller efter denden avgäldsperioden börjarende av om nya
enlighet med vadkänt ipunkt då det marktaxeringsvärdet är somnya

avgäldsunderlagetfår baserasangivits tidigare. Före denna tidpunkt
indexföränd-medmarktaxeringsvärdet och omräknaspå det tidigare

avgälds-denföregående år. Omringarna på försätt nyasamma som
marktaxeringsvärdet blivit käntperioden börjar efter det detatt nya

marktaxeringsvärde. Idettakommer avgäldsunderlaget utgörasatt av
för avgäldsunder-två värdenberäkningsexemplet har därför angetts

avgäldsänd-avgäld för sådanalaget och därmed for högsta tillåtna
ringar genomförs under år 1990.som

följande exempel.ytterligare belysasDet anförda kansenast genom
avgäldsåretFör 1år löper den lAvgäldsperioden ochär ett mars.per

avgäl-enligt § ändring1990 28 februari 1991 gäller 11 att avmars -
Vid den tidpunkten31 januari 1990.den måste begäras den ärsenast

marktaxeringsvärdetfastställdafastighetstaxeringsnämndendet av
efter index-får därför beräknasinte känt. avgäldenDenännu ennya

det bliSkulle emellertid1981 års marktaxeringsvärde.uppräkning av
sådra på tidenrättegång kan denaktuellt i sådant fall med ut attett

utgångspunkt i 1990 års mark-medden avgälden kan bestämmasnya
taxeringsvärde.

för tiden 1avgälden denangivna exemplet kommerI det marsnyss
1990 årsutgångspunkt i1991 28 februari 1992 bestämmas medatt-

janu-den 31marktaxeringsvärde, eftersom det känt närär senastpart
ari 199l begär ändring avgälden.av
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Tredje stycket

avgälden inte fårdenframgårtredje styckets första meningAv att nya
Avsiktenstycket. medandraföljer 10 §högre vadänsättas av asom

tillåtet fördet intemening klargöradenna ärär parterna attattatt
uppgå till högre be-skallavgäldsändringavgälden vidavtala attom

Bestämmelserna ii 10bestämmelsernavad följerlopp än asom av
skyddslagstiftning.karaktär§ har därigenom10 ava

följande.lämpligt klargörai detta sammanhangkanDet attvara
Även friasmåhusbebyggelsefördet gäller upplåtelse är parternanär

upplåtelse-första åretavgälden för detstorleken påavtala avatt om
första avgäldsbelop-detdet talas bl.Det följer 4 § därtiden. a. omav

bestäms.beloppethur detnågra lagreglerdet finnsutan attpet om
detstycket där det10 § andraVidare skall jämföras med attanges

åretandratidigast fr.avgäldsbeloppet får ändrasförsta av upp-0. m.
lagregler gäller§§.10 ll Dessalåtelsetiden enligt lagreglema i a -

utgå oförändratskallavgäldsbeloppet ävenalltså inte det förstaom
förstahöja detdäremotupplåtelsetiden. Villunder âr mansenare av

i 10enligt reglernaskei småhusfalletavgäldsbeloppet måste det a
maximibe-överskrider detmedförahöjningen får intedvs. att man
reservationmedstycketenligt 10 § andrakan bestämmaslopp asom

meningen,stycket andrai tredjespeciella fall behandlasför det sesom
sista stycke kanparagrafensframgåri följande. Somdärom det av

måste lägreavgäldenfölja änavtalet mellan sättasdet attparternaav
stycket medger.vad andra

avgäldföljande. Ensammanfattas enligtHuvudprincipen kan mot-
under helaenligt lagenkansvarande första avgäldsbeloppetdet uttas

stycket. Det10 § andraföljerupplåtelsetiden vadoavsett asom av
oförändrat. Sänksavgäldsbeloppetförstadock det ärförutsätter att

ni-deninnebäramåste sänkningenavgälden under år 2 att nyaex.
läggasdet beloppetkannivå. Däremotinte ligger lagensvån över nya

Är höj-frågadetföljer lagen.nivå vadlägrepå än om enavsomen
höjningen intefår änförsta avgäldsbeloppet störredetning varaav

stilla påalltså liggakanstycket. Man10 § andraföljervad av asom
frångå detblir frågaså fort detavgäldsbeloppetförstadet attommen

beaktas märkstycket10 § andraskyddsreglema imåstebeloppet a
meningen.stycket andrai tredjeundantagsregel finnsdock den som



SOU 1990: 23Specialmøtivering182

fastighetsägarenintagits meningI tredje stycket har andra attomen
avgäldsbelop-motsvarande det förstaalltid har till den avgäldrätt en

bestämmelsedefinierat i 4 Enförsta avgäldsbeloppet finnsDetpet.
förutsättning förgrundläggandemed den angivna innebörden är en

avtalsfrihetoch för denföreslagna avgäldssystemets funktiondet att
få reell innebörd.5.4 skallupplåtelse diskuterats i avsnittvid ensom

efterredan årbestämmelse tomträttshavarensådan skulleUtan etten
för den förstaavtalatskräva det avgäldsbeloppkunna att av-som

§ andraföljer 10till nivågäldsperioden skall sänkas den av asom
det förstadäremotföreslagna lydelsen kommerstycket. Med den av-

avgäldsbelopphögre detgäldsbeloppet gälla så länge det är änatt som
Bestämmelsernastycket.beräknas bestämmelserna i andraenligtsom
avgäldsbeloppetförstaockså få detfastighetsägaren utgaranterar att

sjunka. Ommarkvärdena skulle kommaäven att ex. av-om senare
till beloppandra stycketgälden för visst år bestämts enligt ettett som

skettändring hardvs.något överstiger det första avgäldsbeloppet, en
årunderfastighetsägarendet första avgäldsbeloppet, kan senareav

då avgäldavgälden ochalltid begära ytterligare ändring ta ut enen av
markvärdena dåmotsvarande första avgäldsbeloppetdet även om

läg-beräknad avgäldstycketskulle ha sjunkit så enligt andra äratt en
det första avgäldsbeloppet.änre

Fjärde stycket

avgäldeninnebär denfjärde bestämmelserI stycket finns att nyasom
avtalatinte kan bestämmas högre denän parternaatt om.somvara

lägreoförhindrade avtalaSom tidigare nämnts är attattparterna om
stycket§ andrabestämmelserna i 10avgäld vad följerän asom av

första åretavgälden förskall utgå. således avtalaParterna kan attom
längre tid vadupplåtelsetiden hållas oförändrad underskall än somav

vid avgäldsändringföljer 10 kan också avtalaParterna attomav a
avgäldsränta vadavgälden utifrån lägreskall beräknas änex. en

avsnittallmänmotiveringen, lämnari lag. Som angivits isom anges
också föri 10 §tidigare bestämmelsernaborttagandet de utrymmeav

skall utgå under vissa itillåtnaavtal lägre avgäld den högstaänattom
i sammanhangetförutsättningar. Det kanupplåtelsehandlingen angivna

utformadeinte behöversådana avtalsvillkor givetvisnämnas att vara
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ochavgäldsräntaavgäldsbeloppet skall bestämmas ettså att engenom
avtalsvill-Omstycket.i förstapåavgäldsunderlag det sägssätt som

förstaunderstiga detskallavgäldsbeloppetdetinnebärkoren att nya
så-kanfastighetsägarenochavtalsvillkorentillämpasavgäldsbeloppet

andrastycketi tredjelagreglemahänvisning tillledes inte med men-
avgäldsbeloppet.förstamotsvarande detavgäldfåingen begära att en

skrift-alltsåinnebäri fjärde stycketBestämmelserna parternaatt om
avgäldendenbestämningvillkor förträffat avtalligen somnyaavom

avgäldsbeloppdetblir lägreavgäldsbeloppet äninnebär detatt nya
så gällertredje stycketellerbestämmelserna i andraföljer av-som av

muntligaföljerskriftlighetpålagtextens kravtalsvillkoren. Av att
saknar rättsverkanavgäldenändringar ävenavtal framtida avom

313 kap.mellan jfr. ävenparterna,
§i 10bestämmelsernaangivnaframhållas deslutligenDet bör att a

förekomm-blir sällsynttill detledapraktiken torde kommai attatt
småhusfastigheter.tomträttsavgäld förande parteratt processar om

någotinte finnsså detkonstrueratshar nämligenBestämmelserna att
har be-enligt lagende faktorertvistaegentligt utrymme att somom

förreservationmedavgäldendentydelse vid bestämmande nyaav
avgäld vadlägreavtalfallet tolka ändet gällerdet ettatt att som ger

tillmöjlighetfinnssak detföljer lagen. En är attattsom annanav
mark-bestämdafastighetstaxeringenvidöverklaga detskattedomstol

taxeringsvärdet.
påkallasinmistekanSlutligen påpekas rättbör attatt part omen

g iaktta llförsummarändring avgälden ifall han attav

10 kanitomträttsupplåtelse10 b § För än asom avsesannan
avtalskriftligtföreskrivs imed vadavgälden enlighetändras i som

sådana föreskrifter, bestämsnågramellan Finns inte nyenparterna.
påavgäldsräntaavgäldsbeloppetdet förstaavgäld överstigande som en

avgäldsunderlag.ett
obebyggtpå markenmarknadsvärdet iAvgäldsunderlaget utgörs av
Avgälds-stycket.tredjeperiod iskick denvid början avsessomav

räntan är tre procent.
skriftligefterstycketenligt andrabestämtsDet avgäldsbelopp som

denår. Undertillämpas femdom iöverenskommelse eller genom
årenfyraoch defår förperioden beloppet dock vart ett senareav
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centralbyråns konsu-statistiskaräknas med förändringen avupp
mentprisindex.

varvid markvärde-femårsperiodfemårsperiod avlösesEn av en ny
och tredje stycket.indexuppräkningeøtysker enligt andraochringen

bestämmelsernuvarande iParagrafen väsentligenoch ersätterär ny
föravgäld skall bestämmas§ efter vilka grunderll andra stycket om

sådanadock baraParagrafens lydelsekommande period. avsernyaen
småhusbebyggelse.ändamålupplåtits för äntomträtter annatsom

stycketFörsta

intealla sådana fastigheterBestämmelserna i 10 b § omfattar som
småhusenhet.taxeras som

avgäldsänd-framgår vidi första stycketAv bestämmelserna att
avgäldenfår dentomträttsupplåtelserringar för ifrågavarande nya

upplåtelsehandlingen.föreskrivs ii enlighet med vadbestämmas som
ifrå-iavsnitt skallSom framgått allmänmotiveringen, parternaav

fritt avtala hurmöjlighetgavarande tomträttsupplåtelser ha att om
innebär denupplåtelsetiden. Detavgälden skall ändras under att nya

avgälden skallavtalat hur dengälden, allt eftersom parterna nyaomav
överstiga det förstaunderstiga ellerkan kommabestämmas, att av-

stycket.gäldsbeloppet se 4 § första
ocksåtomträttsupplåtelser detkategorinden aktuellaFör ärav

eller ändraupplåtelsetiden träffa avtalmöjligt underatt omsenare -
avtalsådantavgälden skall ändras. Förtidigare avtal hur att ettom-

3 §. Ettiakttagits jfrfordras skriftlig form harskall bli gällande att
in-avtalet harfår kreditgivare endaständringsavtal verkan mot om

föreskrifterenligt deinskrivning kan ske baraskrivits 21 §. Och
jordabalken.finns i 21 kap. 5 §som

avtalsfrihetföreslagna reglernaunderstrykas de ärDet bör att om
tomträttsupplåtelserdet gäller andracentrala bestämmelsemade när

hartredje styckenaLagreglema i andra ochför småhusändamål.än
tillämpasreservregleralltså karaktären slags när parternaett somav

träffat något avtal.inte
avgälden bestäm-avtalsvillkor skall deninte någraFöreligger nya

avgälds-markvärdetavgäldsräntanviss procentsats avsommas en
situationenandra meningenBestämmelserna i denunderlaget. avser
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belopp förstamed högre detdå den avgälden skall utgå än av-nya
tredje styck-gäldsbeloppet. beräknad enligt andra ochEn avgäld,ny

första avgälds-kan således lägre detinte bestämmas änattena, vara
sådärmed gällaförsta avgäldsbeloppet kommerbeloppet. Det att

enligt bestäm-beräknaslänge det högre det avgäldsbeloppär än som
skriftligensåvitt intei andra och tredje styckena,melserna parterna

första avgäldsbe-avgäldsbelopp detlägrekommer änöverens ettom
loppet.

Andra stycket

marken i obe-marknadsvärdet påAvgäldsunderlaget skall utgöras av
sannolikaskick. detbyggt Med marknadsvärdet skall ut-mestavses

vid på den mark-fallet försäljning marken äganderättmed öppnaav
skall pånaden. Vid bedömning detta marknadsvärde sättsammaav

gällerföreskriftermed nuvarande ordning hänsyn till detas somsom
föreskrifterbeträffande bebyggelse.markens användning Dessaoch

skallframgår i första planbestämmelser. Hänsynhand rådandeav
föreskrivitdärvid till upplåtelsehandlingen hari etttas parternaom

ändamål inskränkning fastighetensmed upplåtelsen innebär avsom en
planbestämmelsema. Före-användning bebyggelse jämförtoch med

marknadsvärdet.skrifter nämligenangivet slag påverkarav nu
medSom i markvärdet bestämmasandra stycket skall ut-anges

innebärskick. Detgångspunkt från marken i obebyggtär attatt mar-
såiordningställd för byggandedärvid skall förutsättasken attvara

Om fastighetenextraordinära grundläggningsåtgärder kvarstår.inga
skall värdet däravansluten till kommunalt och avloppsnätär vatten-

markvärdet inte inräknasinräknas i markvärdet. skall iDäremot vär-
skallför markenandra åtgärder på krävtsdet marken än attav som

andraskall inräknas värdetförsättas i byggbart skick. hellerInte av
tomträttsupplåtelsen.rättigheter kopplade tillkansom vara

inledningenhänföras tilllagtexten värderingen skallI att avanges
femårsperioden enligt tredje stycket.

värderingsmetodvilkenFörslaget innehåller inte några regler om
emellertid irättstillämpningen kanbör tillämpas. ledning förTillsom

hänseendet anföras följande.det
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bestämmas vid friavsnitt 6.3 angivits markvärdet skallI har att en
bedöma mark-värdering. första bör därvid möjligheternaI hand att

tomtmark tillva-obebyggdfrån ortsprisunderlag avseendevärdet ett
bedöm-kan säkerFöreligger sådant underlaginteratas. ett som ge en

värderingentomtmark skallmarknadsvärdet för obebyggdning av
värde dras delsfastighetens totalafrånkunna bestämmas attgenom

tillbehör tillegendombyggnader ochvärdet utgörannan somav
byggnadstiden ochdels kapitalkosmader för marken undertomträtten,

tillvä-olika tänkbaraavsnitt 6.3skälig byggherrevinst. I har angetts
totala värde och byggnads-gagångssätt fastighetensför bedömaatt

fastig-oitsprisunderlaget avseendevärdet. Där bl. atta. omanges
kan totalvärdet bestämmashetemas otillfredsställandetotalvärden är

hyresin-princip fastighetensfastighetens driftnetto, dvs. iattgenom
kapitaliserasunderhållskostnader,täkter med för drift- ochavdrag

fastigheter.för jämförbaramed direktavkastningskravmarknadens
andelprocentuelladirektavkastningskrav driftnettotsMed av enavses

bör där-för värderingenfastighets Utgångspunktenmarknadsvärde.
föravskrivningar, likaeftervid avkastningskravet, är stortattvara

avkast-skildakonstaterasmark och byggnader, såvida inte det kan att
fastig-jämförbaramarknaden förningskrav föreligger påuppenbart

bedömas medavkastningskravet skallDet bör framhållasheter. att
marknaden förråderutgångspunkt i direktavkastningskravdet som

direktavkastningskrav fårjämförbara fastigheter. Marknadens
sådanafördirektavkastningskravetvid jämförelsebedömas meden

för i huvudsakäganderättfastigheter disponeras med sammasom
bör itomträttsfastigheten. Detändamål den aktuella samman-som

tomträttsfastigheterhanget betonas markvärdet för deatt som om-
utgångs-med10 § alltid skall bestämmasfattas bestämmelsema i bav

jämförbara äganderätts-förpunkt från förhållandena på marknaden
det värdebestämmafastigheter. således inte frågaDet är att mar-om

vidDärför skall mark-för upplåtitsken kan ha den med tomträtt.att
avgäldsränta itill denvärderingen givetvis inte hänsyn tas angessom

lag.
fastighetensutgångspunkt frånmedVid bestämning markvärdetav

byggnadsvär-framgått bedömningtotala värde krävs avovan ensom
bygg-utgå fråndärvid bördet. avsnitt 6.3 harI attattangetts man

uppförapåuppgår kostnaden förnadsvärdet högst till nytt mot-att
marknadsprisdetsådan kostnadsvarande byggnad. Med som enavses
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byggnaden.uppförbyggentreprenörbetala förbyggherre får att en
byggkostnaderrenodlade ävenförutombör,Till byggkostnaden

byggpro-förkapitalkostnaderprojekteringskosmader ochhänföras
Är befintligadenanvändas.börjakanbyggnadentill dessjektet

brister iförslitning,tillskälig hänsyngammal börbyggnaden tas
värdeminskningtill dendärvidbörmodernitet Hänsyn även tasm. m.

föränd-användningssättmarkensföljakanbyggnadenpå attavsom
formerfinns fleravärdeminskningenreduktion förFör av av-rats.

avskriv-progressivavskrivning,rätlinjigskrivningsmodeller, ex.
skäligskallVadavskrivningdepressivning, anses varasomm. m.

till fall.fallfrånfår bedömasbyggnadskapitaletavskrivning på
be-återkommandeviddock tillämpasavskrivningsmodell börSamma

dömningar markvärdet.av
vadmedi enlighetskallför byggnaderavdragUtöver ovansom

åtgärderandraelleranläggningarför värdetavdrag görassagts av
skick.byggbartimarkenför försättamarken sådana krävtsän attsom

påverkarnormaltåtgärdersådanautgå frånbör dock kunnaMan att
oftadärföromfattning ochbegränsadmarkens värde endast i ryms

ifråga-vidofrånkomligtordeosäkerhetsmarginaldeninom varasom
omfatt-ochmarkvärdenlågaEndast vidmarkvärderingar.varande

påtaglig in-få någonvärdet dessatordeande åtgärder på marken av
avgäldsunderlaget.bestämningverkan vid av

acceptabelt mått6.3 föravsnitt börredovisats iSom att ettnärmare
avdragerhållas gö-mark skallobebyggd ävenmarknadsvärdet förpå

förbyggtiden ochunderför markenkapitalkostnadför skäligras
alltsåskulleSammantagetbyggprojektet.byggherrevinst förskälig

bestämmastomtmark kunnapå obebyggd attmarknadsvärdet genom
kapi-delsbyggnadsvärdet,delsfastighetsvärdet drastotalafrån det

byggherrevinst.skäligochbyggtidenmarken undertalkostnader för
osäkerhettill denmed hänsynframhållassammanhangetibörDet att
med börbehäftadmarkvärdetmetod bestämma ärsådan attsom en

betydandeförmarkvärdet kananvändas dåden enbart antas ensvara
totala värde.fastighetensdel av

skallavgäldsräntanocksåstyckeparagrafens andraI att varaanges
bestämts.dennaredovisat hurfinns räntesatsavsnitt 7Iprocent.tre

mellan dei avgäldsränta tomträtts-skillnadenkan anmärkasDet att
och de10 §bestämmelserna iupplåtelser omfattas om-somaavsom
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skallavgäldsunderlaget§i 10 b berorfattas bestämmelserna attav
på olikabestämmas sätt.

också tänkasdetangiven avgäldsränta kani lagMed atten
jämförbaraobjektivtavgälder föröverenskommelser ändrade settom
markvärdetbestämmadet gällerha bevisvärdekan närtomträtter att

omtvistadeför den tomträtten.

Tredje stycket

såvälbakgrundskalllydelsen stycketföreslagnaDen mot avsesav
kunnadomstolstvister skallallmärmas intressedet attparternas avsom

avgäldsbe-Därförmöjligt.undvikas i så hög grad att ettangessom
elleröverenskommelseefterandra stycketenligtlopp bestämtssom

tillåtnabestämning högstagrund fördom skall ligga till av-avgenom
preskriptions-slagsinnehållerbestämmelsegäld i fem år. Denna en

efter markvär-första åretför detbelopp bestämtsregel. Det ensom
för indexupp-till grund denenligt förslagetdering ligger nämligen

skriftligen2-5.sker för åren Harräkning enatsparterna omsom
möjlighet årenprincip föralltså i ingenför år finns detbeloppet l att

grund förlåg tillvärderingriktigheten den2-5 ifrågasätta somav
för avtalet kanmed reservationavgäld för år 1avtalet att varaom

gällerMotsvarandeogiltighetsregler.enligt avtalslagensogiltigt ex.
dom.år bestämtsavgälden för 1 genomom

träda ipreskriptionsregeln skallförförutsättningEn angiven att
ellerkommitskriftligenantingenkraft överensär parternaatt enom

i andra Avavgäldsbelopp stycket.domstol har fastslagit det avsessom
endast kan ske§ följer dettabestämmelserna i 11föreslagnade att om

avgälden.yrkat ändringpart av
enligt följande.ytterligareinnehåll kan belysasBestämmelsemas

åretfr. andraavgäldsändringpåkallarfastighetsägarenAntag att o. m.
för år 2 enligtdärefterbestämsupplåtelsetiden. Ny avgäld enav

be-överenskomnaDetmellanskriftlig överenskommelse parterna.
3konsumentprisindex för årendärefter enligträknasloppet upp -

ändring avgälds-påkallaInför år underlåter fastighetsägaren7 att av
årAvgälden för 7åren 3 6.förut gjort förvilket hanbeloppet -

år 8 begär emel-Införutgick för årdå den avgäldmotsvarar som
markvärdetDå beräknasavgälden.höjninglextid fastighetsägaren av
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vid ingångenenligt andra stycket, dvs. det markvårde gällde avsom
8 ll.år varefter indexuppräkning kan för årenske -

tredje stycket omtalade fem-Det anförda exemplet visar den iatt
avgäldsperiod omtalas i 10 §årsperioden inte sådanutgör somen

avgälden tillförsta stycket. I sistnämnda lagrum förutsätts äratt
medan förevarande styckebeloppet oförändrad under avgäldsperioden

femårsperioden.beloppet underförutsätter kan ändras årligenatt
bestämning tillåtnaSom i andra meningen får vid högstaanges av

avgäld för viss avgäldsperiod avgäldsbelopp bestämtsdeten som en-
stycket femårsperioden med förändringenligt andra räknas underom

förutsättningkonsumentprisindex. får årligen underDetta göras attav
använda konsu-bestämmelserna i § har iakttagits. Skälen förl1 att

mentprisindex i detta redovisade i allmänmotiver-sammanhang finns
ingen, avsnitt 6.4.3.

Utgångspunkten för indexomräkningen skall det värde somvara
konsumentprisindex månad markvärdet dvs.hade den motsvarar,som
den månad då den angivna femårsperioden börjar löpa.ovan

Omräkningen förutsätts till värde konsumentprisindexske det av
känt vid den tidpunkt då tomträttsupplåtaren enligt bestäm-som var

melsema i § första11 stycket skall underrätta tomträttshavaren om en
högre avgäld, dvs. månad före tidsperiod avgäldendenen som nya
avser.

Konsumentprisindex för vissberäknas månatligen. Indexvärdet en
månad offentliggörs statistiska centralbyrån normalt i mitten avav
påföljande månad publicering i Statistiska meddelanden. Igenom

visst konsu-detta sammanhang bör utgå från värdeettatt avman
Statistiskamentprisindex publicerats ikänt det dettaär när sätt

meddelanden.
Sammanfattningsvis avgäldsändring,skall tillåtna avgäld vidhögsta

såvida inte avtalat bestämmas avgälds-attparterna annat,om genom
avgäldsunderlag3 multipliceras markvärdemed deträntan, procent,

beskrivits.bestämts på det tidigare Mellan de markvär-sättsom som
deringar tillåtna avgäldfår femte år beräknas högstagöras vartsom

förändringenföregående års avgäld räknas medattgenom avom
avgäld vidkonsumentprisindex. Beräkningarna högsta tillåtna av-av

gäldsändring kan belysas följande exempel.med
januari 1987 ochMarkvärdet uppgå till 000 000 kr den 1lantas

avgälden skalltill 1 500 000 kr den januari 1992. Vidare1 antas att
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10bestämmelserna i b Kon-ändras den l januari varje år enligt
till 164,4 och uppgåsumentprisindex för januari 1987 uppgick antas

femte årför markvärderingamatill 215 januari 1992. Mellan vart
det värdeskall avgälden till nivå påräknas den motsvaras avupp som

förföre tidpunktenkonsumentprisindex känt månad av-som var en
konsumentprisindex. Be-gäldsändring, dvs oktober månads värde av

konsumentprisindexvärdenräkningarna baserade på verkligaär av
värden.fram oktober 1989 och därefter antagna0. m.

tillåtna avgäld:Oktober KPI: Högsta

l00O00Okr3%3000Okrfråndenljanuari1987
januari 19881987 170,l164,4 från den 130 000 kr 31 040 kr
januari 1989180,2l64,4 från den l1988 30 000 kr 32 882 kr

januari 19901989 l91,8164,4 000 från den l30 0 kr 35 kr
januari 19911990 203,3164,4 37 099 kr från den 130 000 kr4

ljanuari 19921500000kr3%45000krfrånden
från januari 19931992 228,4218,5 45 000 kr 47 039 kr den 1

januari 19941993 242,1218,5 00 49 860 kr från den 145 kr
januarifrån den 19951994 256,6218,5 45 000 kr 52 847 kr 1

markvärderingdåUppställningen mellan de år detvisar görsatt en
konsumentpris-ändringenkommer avgälden ändras i takt medatt av

månadsfristen införföreslagnaindex. Som följd den i 11 § av-en av
andra åretsmellan första ochgäldsändringar kommer ändringen av-

konsumentprisindexgäld begränsa till den förändringsigatt somav
markvärdering,månader. Endast vidsker under årets första tio nyen

avvikaavgäldsändringendvs. då avgäldsunderlaget ändras, kommer
beräkningsexemplet innebärkonsumentprisindex.från ändringen Iav

avgäld från den 1 jan-tillåtnamarkvärdet för januari 1992 högstaatt
varit beroendeavgälden enbartuari 1992 blir något högre än avom

denfrån det sista året underindexutvecklingen. Avgäldsändringen ut-
femårsperiodendenfemårsperioden till första året undergående nya
markvärdeuppräknademellan detkommer skillnadenatt somavse

året före denför oktober andrakonsumentprisindexmotsvaras nyaav
Omomregleringstidpunkten.markvärdet vidfemårsperioden och
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inflationen kommermedi taktutvecklasmarkvärdet i verkligheten
markvärdestegringen underavgäldsändringen i exemplet att enavse

lS-månadersperiod.
harfördaanmärkas detslutligenDet bör resonemanget ut-att nyss

ändringarsådanaöverenskommelseträffatfrångått parternaatt om
sådankonsumentprisindex. Iföljd förändringarsker till avavsom

det anfördabeskrivs isituationinämligenfall har parterna, somen
utgå från konsu-möjligheti praktiken ingenexemplet, än attannan

medbli aktuelltemellertidSkulle det rätte-i oktober.mentprisindex
med kon-i stället räknamöjligheterpraktiskagång det finnaskan att

för december.sumentprisindex

Fjärde stycket

Närvarandra.avlöserfemårsperiodemaframgårdetta styckeAv att
markvärdering skealltsåskallförsta femårsperioden löperden ut ny

efteråren 7-10förräknas sedanmarkvärdeför år Detta uppnya
föregåendeunderkonsumentprisindex. Somförändringen i angetts

få§ intepreskription enligt 11§ kanstycke vid 11liksom även en
femårsperioden.uppstår mellanglappverkanden att ett

skall hanavgäldenstånd ändring11 vill få till§ Om un-part av
avgäldsbe-detangivandeskriftligen medderrätta nyamotparten av

avgäldentidsperiod dendenmånad föreloppet avser.senast nyaen
rekommenderatkan sketomträttshavarenUnderrättelse till genom

föröverlämnatsdendå ha skettUnderrättelsen närbrev. post-anses
den medadressen för tomträttunderbefordran tomträttshavarentill

tomträttshavarenupplåtna adressfastigheten eller ett.ansomannan
iavgäldtomträttshavarenGäller underrättelse till sessom éen

tilläm-avgäldsbeloppet§10 underrättelsen angivnaskall det i nyaa
underrättelsenmånader efterinomtomträttshavaren inte trepas, om

fall bestämsbeloppet. Iinvändningarframställtskriftligen annatmot
dom.överenskommelse elleravgäld skriftliggenomny

Är skyldighetskall talanavgälden,denparterna omnyaoense om
denmånader efteravgäld väckasändrad senast tre nya av-att utge

gäldsperiodens början.
förstastycketenligt förstaåligger honomvadF örsummar part som

föravgäldentill ändringeller tredje stycketmeningen är rätten av
avgäldsperioden försutten.den nya
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får ändrasavgäldeni § hurnuvarande bestämmelserna llDe om
framgått,tidigareavgäldsperioden har,vid utgången ersatts avsomav

lydelsenBakgrunden till den§§.i 10 och 10 bbestämmelserna nyaa
§ utfonnatsi ll haravsnitt 8.2. Reglernafinns redovisad ill §av

avgäldsändring. Harförlagregleradebakgrund det systemetmot av
avtals-utnyttjatsmåhusbeträffande andra tomträtter änparterna

följer 11någotockså avtalafriheten kan de änannat som avom

stycketFörsta

utgående avgäldförformellt villkorförsta stycketI attettattanges
månadavgäldsperiodförskall få ändras ärnästa senastatt part, en

skriftligen underrät-avgäldentidsperiod denföre den avser,nyasom
villkorändring. Dettafå till ståndhan villtar motparten att enom

utgåendeeller lägrehögreden avgälden ängäller äroavsett om nya
tomträttshavarenellerfastighetsägarendetavgäld och äroavsett om

ocksågälleravgäldsändring. Bestämmelsenbegär oavsett om av-som
följdavtalat ellerföljd vadgäldsändringen ärär parterna en aven av

10 10 bbestärrunelsema i a resp.
informationinnehållaskallskriftlig,Underrättelsen, skall varasom

gälla förskolaavgäldstorleken den parterna ansersomnyaavom
önskvärt8.2 detangivits i avsnittavgäldsperioden. Som ärden attnya

hur denredovisaravgäldsändring ocksåönskarden nya av-part som
därigenomi intresseliggahar beräknats. Det börgälden attparts

redovisningsådanmissförstånd. Enpåbaserar sigundvika tvister som
villkorformelltdock inteavgälden beräknatshur den utgör ettnyaav

oför-innebär vidBestämmelsernaskall få ändras.för avgälden attatt
underrättelse.kravställs inga formellaändrad avgäld

detmisstagråkatändring habegärtSkulle den angepart avsom
nå-lagregeln inteden föreslagnafelaktigt,avgäldsbeloppet utgörnya

avgäldeninnan denmisstagettillhinder för honom rättaatt nyagot
stycket.i andraolikanågotbestämts dehar sätttre angessomav
påkallatdenrättegång,medbli aktuelltSkulle det är part somenex.

förhindradlagregelnföreslagnadenavgälden inteändring genomav
fordrade ivad hanavviker frånyrkande avgäldframställaatt somom
uppgiftenvisaravgäldsändring. Dettabegäranden skriftliga attom
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karaktärenharbegärsvilken ändrad avgäld närmast ettavsomom
anbud.slags

tillunderrättelseskriftligockså hurstycket tomt-I närmareanges
fastighets-förtillkommitBestämmelsema harkan ske.rättshavare att
enkeltuppfyllas sättunderrättelseskyldighet skall kunna ettägarens
Då sådanatomträttshavaren.nåsvårti fall det kandeäven attvara

skall underrättatomträttshavarenuppstå dåproblem knappast kan
avgäldkommun,flesta falli defastighetsägaren, vilken är nyomen

fastighetsäga-gäller dåså de enbartutformatsbestämmelsernahar att
stycket.enligt förstaändrad avgäldbegärren

dåpå fall detsikteparagrafenhelaSlutligen bör påpekas taratt
avgäld ellerändringtillämpa lagreglemagäller motsvaran-att avom

överenskom-följeravtal mellan Däravregler ide attparterna. en
det förtillämpningpå tomträtts-avgäld baseradmelse avenom ny

kre-gällandeblirupplåtelsen gällande regelsystemet även gentemot
har skett.överenskommelseninskrivningditgivare någonutan att av

ändringinnefattaröverenskommelsenSituationen blir enen annan om
bestämmandeförförutsättningarnaträffat avtaltidigare avett omav

få verkaninskrivas förändringsavtal måstesådantavgäld. Ett attny
§.kreditgivare se vid 21bl.mot a.

stycketAndra

vilkaenligtskildadebestämmelserandra stycket finns sättI tre enom
under-stånd:tillkommautgående avgäld kanändring tidigareav

tomträttshavarensfrånerinranlämnasrättelse avgäld utansomom ny
överenskommelse och dom.skriftligsida,

avgäldutgåendeändring utgörformen förDen först nämnda enav
små-förtomträttsupplåtelsei frågatillämpasnyhet. Den kan bara om

förutsättermetodentillämpning10 Ochhusbebyggelse §. attavena
avgälden.utgåendedenändringbegärtfastighetsägarendet är avsom

förstastycketsi andrareglerasmetoden,föreslagnaDen me-somnya
bakgrund.har följandening,

avgäld bestämmasändrad över-Enligt gällande kanrätt genomny
avgäldsperio-löpandedenutgångenår föreenskommelse ettsenast av

betyder dettio år,närvarandeavgäldsperioden för ärden. Eftersom
be-åtgärder kandeår får vidtagationdefastighetsägaren vart somatt



SOU 1990: 23194 Specialmotivering

vanligthövas för säkra överenskommelse. Det tomträtts-är attatt en
skriva underfårhavaren skriftlig begäran från kommunen att enen

Samtidigt bifogas in-handling och skicka tillbaka den till kommunen.
kommunfullmäk-fonnationsmaterial, förekommande beslut avex.

avgäld.vilka bestämmandetige riktlinjer skall gälla för avom som
ändrasavgälden kan kommaGenom förslaget medför attatt att

vissivarje år ökar belastningen på fastighetsägarna. Detta är ut-
i för-tomträttshavaresträckning oundvikligt. Rimligtvis måste varje

avgälden.sig höjafå besked huruvida kommunen tänkerväg attom
kommunenTomträttshavaren måste också få tillfälle undersökaatt om
föreslagnainnebär dehar till höjning. denna frågaIrätt en senare

det visetgällandereglerna förändring jämfört med rätt attstoren
finnsavgälden. Avgäldsräntandet lätt exakt beräkna denär att nya

ledningangiven i med mark-lag och avgäldsunderlaget beräknas av
fel-fråntaxeringsvärde SCB:s fastighetsprisindex. Bortsettoch rena

tillämpning 10 §räkningar vidoch liknande misstag skall det av aen
i fråga den begärdainte finnas något diskutera mellan parternaatt om

avgälden. måste det kunnaUnder sådana omständigheter accepte-nya
skriftlig begäranden tomträttshavare, lämnaratt om av-ras som en

den begärdagäldsändring erinran, skyldig betalanågon blir attutan
passivitetviss tidsavgälden. Saken också uttryckas såkan att ennya

anbud avgäldsändring,fungerar slags detett accept somsom omav
i fastighetsägarens avgäldsändring.begärangörs om

undvikerföreslagna fördelen allaDen ordningen har den att man
uppkommer antalde bekymmer erfarenhetsmässigt att ettgenomsom

rationella skäl helt enkelt låter bliolika eller mindrepersoner av mer
ändring avgälden. Detta gällerbesvara begäran sär-att aven om om

kommersiellskilt i fråga harprivatpersoner, den tomträttsom enom
låter i ändring avgäl-allmänhet inte bli begäranatt om avsvara en

avgäld till deden. Skulle begränsa möjligheterna bestämmaatt nyman
överenskommelse eller domtvå metoder anvisargällande rättsom --

i övrigt komma iriskerar föreslagna ordningenmed den attman nya
antalsituation där tvingaskommunen stämma ett personer, somen

tvist i egentliglåtit bli finns någonpå brev, detatt utan attsvara
mening mellan partema.

således tomträttshavaren blirangivnaDen bestämmelsen innebär att
bunden avgäldsbeloppet passivitet. Endastdet begärda omav genom

skriftligen framställt beloppet kan han krävahan invändningar attmot
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avgäldspe-kommandeutgå förskallbegärdaavgäld denänarmanen
harformkravskriftlig. Dettaskallinvändningsådanriod. En vara
vadi frågabevissvårigheterskall slippaföruppställts omatt man

medkontaktermuntligavidhaeventuellt kantomträttshavaren sagt
personal.kommunens

tomträttshavare ävenbestämmelsernamedförTeoretiskt attsett en
skriftligenintehanavgäldberäknadfelaktigtblir bunden omav en

får dockavgäldsbeloppetfelräkningSådaninvändning.framställt av
enligt lagensden bestämsdåosannolik, åtminstonebetraktas reg-som

skall be-avgäldenkompliceradBeräkningen kanler. omvara mer
avgäld vadtill lägreskall leda änpå sätt somstärmnas somett ensom

frånutgåEmellertid kan tomträttsupp-lagreglema.följer attmanav
påkravfullföljerinteallmännaför detföreträdarelåtare ett ensom

avgäldsbeloppettillavgäldfelaktigt beräknad rättar genom enutan
efterförstuppdagasfelräkningenöverenskommelseskriftlig även om

angivna tidsfristen.den
ifalli andramening änförsta styckets andraI att avsessomanges

överenskommelseskriftligavgäldmeningen bestämsförsta genomny
förformskriftligsåledesmåsteavgäldeller dom. Enighet gesom ny

för dentillämpasskallavgäldendenkrävaskall kunna attatt part nya
ocksådärmedöverenskommelse krävsSkriftligavgäldsperioden.nya

tomträttshavarennämligenmeningenförstade iför fall omsom avses
tid ochiavgäldenden rättinvändningskriftligframställt mot nya

Bestämmelsernaavgäldsbeloppet.kommersedan överensparterna om
upplåtits fördåde fallockså igäller tomträtteni andra meningen an-

då detliksom är10 b §småhusbebyggelse ävenändamål ännat
skriftligavgäldsändring. Kravet öve-begärttomträttshavaren som

svå-praktiskamedföratorde intefallenangivnarenskommelse i de
redovisats.tidigarerigheter det slag somav

förhandlingsord-slagsnågonreglerinteinnehållerFörslaget om
den sakenavgäldsbeloppet över-för överenskommelsening utanom

begärdennaturligaDet partlämnas att somparterna. varasynes
efterlyserocksåkommersiellbeträffande tomträttavgäldsändring en

kansig dådetställningstagande. Visarbesked att manmotpartensom
överenskommelsen däromskallavgäldsbeloppetdet detenas om nya

fastighetsägare,detorde kunnaskriftligen. Det att somupprättas antas
småhusbebyggelse, kommerändamål attförupplåter äntomträtt annat

respek-formkravgarantier för dettaskaparutarbeta rutiner attsom
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avgäldsändringriskerar begärtAnnars den mötasattteras. senaresom
krävtoch deninvändningen alls inte attatt parterna somensevarav
inominte väckt talaneftersom hanhögre avgäld har försuttit sin rätt,

och inte heller kan vi-tremånadersfristenden i tredje stycket angivna
skriftlig överenskommelse.på någonsa

Tredje stycket

fordrasskall iakttasenligt tredje stycketFör preskriptionsfristenatt
fastighetsdomstoleninkommit tillstämning haransökan senastatt om

Med denavgäldsperiodens början.månader efter dentre nya av-nya
gäller.ändrad avgäldavgäldsperiod kravet pågäldsperioden denavses
10 benligt §markvärdeOm tvist uppkommer det somom ex.

åretför det förstafemårsperiod skall talan väckasskall utgå under en
på dettaskall grundasfemårsperiod vilken avgäldenden underav

inteellermarkvärdenås dettamarkvärde. Om inte enighet omom
beräkningtill grund förskall liggadom vilket markvärde avsomom

för ochmåste talan väckasvunnit laga krafthögsta tillåtna avgäld vart
från detutgångspunktskall beräknas medde år då avgäldenett av

Lagakraft-enligt följande.belysasomtvistade markvärdet. Saken kan
femårsperiodenmarkvärdet vid ingångendom angående avvunnen

talanmåste då ha väcktFastighetsägarenföreligger först under år
höjningytterligarevill få till ståndbåde för år 2 och för år 3 hanom

det inte någotår. finnsför dessa båda Däremotoch utrym-ettvart av
fortsättadomen för år lefter lagakraftvunnaför den attatt pro-me

Konstruktionenår årsåvitt gäller 2 ochmarkvärdet avcessa om
skallmarkvärdetår bestämda10 nämligen det för lb § innebär att

någon2 5under årenligga till grund för avgäldsändringama utan-
konsumentprisin-utvecklingenföljerändring denän avannan som av

dex.

Fjärde stycket

tomträttshavarenfastighetsägaren ellerBestämmelserna innebär att
avgäldspe-ändra för dengår möjligheten avgäldenmiste att nyaom

ellerförsta meningeni första stycketrioden, inte bestämmelsernaom
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då avgäl-skallavgäldsperiodeniakttas. Under dentredje stycket nya
avgäldsperioden.tidigaredenundertill beloppden uppgå somsamma

fastig-dockmöjligavgäldsändring ärVid tidpunkt då ärden nästa
bestäm-förutsättningundereller tomträttshavaren, atthetsägaren av
iakttas,stycket dåtredjeochförsta meningeni första stycketmelserna
belopputgå med detskallavgäldendenoförhindrad begäraatt att nya

10bestämmelserna iellerföljer avtaletvid tidpunktdenna aavsom
10 bresp.

avgäldspe-inför dentomträttshavaren,ellerOm fastighetsägaren
§§ för första10 b10 ochbestämmelserna idå avgälden enligtriod a

marktaxer-frånutgångspunktmedskall bestämmasgången ett nytt
enligtåliggandensinamarkvärde, försummaringsvärde ett nyttresp.

avgäldenkommertredje stycketmeningen ellerstycket förstaförsta
avgäldsperiodsföregåendeavgäldsperiodendenför att motsvaranya

tredjeochi förstabestämmelsernaförutsättningavgäld. Under att
hinderföreligger ingetavgäldsperiodstyckena iakttas inför attnästa

marktaxeringsvärdetföljer detden avgäldbegära resp.av nyasom
index. Detomräknat medfallmarkvärdet, i förekommandedet nya

enligtskall bestämmasdärvidavgäldsbeloppetbör noteras att om
avgäldsunderlagetb§ skall utgöras10 andra och tredje styckena av

femårsperioddå denvid tidpunktvärde marken hade dendet somsom
stycket 10 b §det vidframgåri 10 § tredje påbörjas. Somb avanges

stycket§ fjärdei 10 bandra angivna exemplet och lagtextenstycket
mistegår§ endastmedför nämligen preskription enligt 11 att omman

medförPreskriptionenavgäldsperiod.ändring avgäld förav en ny
stycket§ tredjei 10 bdennågon förskjutning i tidendäremot inte av

omtalade femårsperioden.

och§§ får fastighetsägarenhinder 10-10 b12 § Utan tomt-av
avgäldens beloppjämkning irättshavaren sådanöverenskomma om

utövning.rörandepåkallas ändrade förhållanden tomträttenssom av
el-följdtillminskasvärdeKommer avsevärttomträttens att av nya

omständig-särskildbyggnadsbestämmelser ellerler ändrade annanav
denne,eller berortomträttshavarenhänföra tillhet icke är att avsom

avgäldensjämkning iföranleddpåkalla däravfår tomträttshavaren
belopp.
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följdDen ändrade lydelsen, redaktionell karaktär,är är ensom av
dels de ändrade bestämmelserna i 10 § avgäldsperiodens längd,av om

dels bestämmelserna för avgäldsändring i 10attav numera anges a
och 10 b §§.

21 Har fastighetsägaren sedan§ och tomträttshavaren tomträtten
upplåtits slutit utvidgning inskränkning områdeavtal eller detom av

ellereller ändring ändamålet medtomträtten tomträttenavser om av
föreskrifterde i övrigt angående utövninggäller tomträttensav som

eller frågai överenskommelse tillåten enligt 10 10 12,ärvarom a,
eller rättighet14, 15 17 gäller ändringsavtalet den har imot som

ansökanendast inskrivning avtalet beviljad ellertomträtten ärom av
därom förklarad ivilande i avvaktan på hinder änatt annat avsessom
21 5 § Angår utvidgning ellerkap. andra stycket undanröjes. avtalet
inskränkning för sin giltig-det område avtalettomträtten ärav avser,

enlighethet beroende fastighetsbildning kommer till stånd i medattav
avtalet.

stycket gäller övrigtAngående avtal i första i bestäm-som avses
i tillämpligamelsema i detta kapitel upplåtelse delar.tomträttavom

omfattarParagrafens lydelse har så bestämmelsernaändrats att
sådan frivillig för bestämmandeöverenskommelse villkorenom av
avgäld i 10 10och b §§.som avses a

paragrafen förutsättningar för ändringsav-I finns angivet vissa att
talet skall gälla. det förslaget får det citerade uttrycket denI nya
verkan paragrafen blir tillämplig i fråga avtal innebäratt om som

lag villkoravvikelser från tidigare avtal gällande för be-ellera.
stämmande inte tillämplig påavgäld. Däremot blir paragrafen så-av
dana överenskommelser lageninnebär attatt parterna enas omsom -

medföreller tidigare träffat tillämpning avgäl-avtal vid sinett att-
den skall ändras för den avgäldsperioden jfr med vad som an-nya
förts vid §.ll

lO § upplåtits för ändamålI b i de fall tomträtten änatt annatanges
småhusbebyggelse gäller avtalsvillkor hur avgälden skall ändrasom
under upplåtelsetiden. specialrnotiveringen till § kanSom angivits i 4

avtalatomträttsupplåtelsen småhusbebyggelse,parterna, omom avser
avgälden vid avgäldsändring skall bestämmas på visst in-sättatt som

nebär den avgälden understiger högsta tillåtna avgälddenatt nya som
följer det avgäldsunderlag i 10och den avgäldsränta aav som anges
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förevarandeblirsådana avtalupplåtelsen ändraefterVill parterna
upplåtelseneftergällertillämplig.paragraf Detsamma parternaom

förvillkorträffa avtalfrån lagens reglervill avvika att omgenom
ändringnämligeninnefattaravtalsådantändring avgäld. Ett avenav

mellantidigare gälltlagregelsystemdet partema.som a.
§ sökaenligt 21 kap. 1skallupplåten till sigfåttDen tomträttsom
upplå-inskrivning avslåsAnsökaninskrivning tomträtten. omomav

Inskrivningssys-§ punkten 1.kap. 2inte in 21telsehandlingen ges
tredje kanförgarantierdärmed skaparinnebär attatt mantemet man

detunderskall utgåtomträttsavgälddels vilkentillgång tillfå som
villko-avtalademellandels deupplåtelsetiden,åretförsta parternaav
Enligtavgälden.avtaladeursprungligendenändringrörande avren

i dess1971: 801tomträttsbokskungörelsen46§ punkten nuva-
vilketbelopp meddetantecknasi tomträttsspaltenlydelse skallrande

inskrivningsregister-55 § punktenutgå seavgälden skall även
kungörelsenpunkten 46 §1974: 1061 ochkungörelsen, upp-om

enligtföreskrift bortDennainskrivningsregister.läggning tasav
fåranteckningsådanförförslaget. Genom aktnumret manen

upplåtelsehandlingen.få tillgång till självamöjligheter att
änd-kommeri 21 § innebär överensLydelsen parternaatt omom

upplåtelse-underskall ändrasavgäldenavtalsvillkor hurring av om
förtomträttsbokenskrivas in ivillkorenmåste de ändrade atttiden

Därigenomi ärhar rättighetergälla den tomträtten.även enmot som
isina säkerheterförsämring tomträttenskyddadkreditgivare mot av

ändringmellanöverenskommelserföljd frivilligatill parterna omav
till-tidigarefalletbliravtalsvillkoren. Detsamma parter somomav

beräkningföravtalssysteminföravilllämpat lagens ett av-system av
iangivits vadtill 4 § hargäld. specialrnotiveringenI närmare som

avtalsvillkor.övrigt gäller vid ändrade
detlättillgängligtmindre änföreslagna kanDet sägassystemet vara

kan be-gravationsbevis direkteftersom intenuvarande genomman
räk-år i kronorvisst givettomträttsavgäldensked hur är ettstorom

registrerad ifinnasnämligen inteuppgiftenDen kommer attnat.
ställetblirinskrivningsregistret. Manfastighetsboken tvungenresp.

denhurräknaupplåtelsehandlingenvillkoren imed hjälp ut storatt av
också fåmöjlighetsjälvfallet medutgående tomträttsavgälden är, att

tomträttsha-ellerfastighetsägarendvs.besked i frånsaken partema,
9.1avsnittmotiveringen ärSom redovisats i den allmännavaren.
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administra-alltfördet bedömts blibakgrunden till förslaget bl. atta.
årligenför inskrivningsmyndighetemativt betungande göra antec-att

skulleSärskilt komplicerattomträttsavgälder.kningar förändradeom
ocksåi så fallinskrivningsmyndighetemadetta bli detta eftersom

intressen inte trädsrättighetshavamasskulle behöva kontrollera att
beloppet.medgivit anteckning det högreför denär att omresp.

24 § Angående rättegången i mål jämkning avgäld, klanderom av
uppsägning eller bestämmande lösesumma gäller i tillämpligaav av

Bestämmelserna utred-1972: 719.delar expropriationslagen om
måleti mån be-ningsbeslut dock tillämpning endast denäger avser

påinverka dentvisten fråga kanstämmande lösesumma. Rör somav
in-rättighettillkommer innehavare eller ärpanträtträtt somavsom

yrkande eller medgivande.skriven, bundenär rätten partsav
lösesumma skall fastighetsägarenmål angående bestämmandeI av

fastig-rättegångskostnader vidvidkännas på sidor uppkomnaömse
818 kap. 6 och §§föranledeshetsdomstolen, i den mån annat av

utredning i strid medförebringaträttegångsbalken. Har motpart
dockmeddelat,fastighetsdomstolenutredningsbeslut ersättessom

utredningen hafti månkostnaden för sådan utredning endast den
skyldigheten förutgången i målet. Beträffandebetydelse för att svara

18 kap.tillämpning i övrigti gäller medkostnad högre rätt av
föranledes 18rättegångsbalken, fastighetsägaren, annatatt avom

vidkännas såväl sinaalltid själv skallkap. 6 och 8 §§ balk,samma
åsamkaskostnader kostnad motpart attgenomsomegna som

fastighetsägaren fullföljt talan.

omfattarbestämmelserna intelydelse ändrats såParagrafens har att
tomträttsavgäld.rättegång i mål prövningom av

Ändringen tomträttsavgäld iprövninginnebär vid målatt om av
rättegångsbalkens§§ skallenlighet bestämmelserna i 10 11med a -

innebär bl.tvistemål tillämpas. Detför dispositivabestämmelser atta.
skyl-medgivande någonellerbunden yrkanderätten är utanpartsav

harUtredningenkreditgivamas intressen.dighet bevakaatt ex.
interegler i realitetennuvarandenämligen gjort den bedömningen att

bl. eftersomför kreditgivamamedför någon egentlig trygghet rät-a.
utredningsmaterialhänvisad till detför sin prövning i realiteten ärten

fört in i målet.parterna
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något hinderinte finnsMed ändringen åstadkoms också det motatt
träffad förlikning.stadfästa mellan i rättegångenparternaatt en

framgårdet klart vidändrade lydelsen medför dessutomDen attatt
bestämmelserna i 18 kap.prövning gällermål tomträttsavgäldavom

28rättegångskostnader. Jfr SOU 1052: 96.rättegångsbalken s.om

eller klandertalan angående jämkning avgäld25 § När väckes omav
uppsägning, anmälan därom tillskall görarätten genastav

tomträttsboken. Detsammainskrivningsmyndigheten för anteckning i
kraft.gäller slutligt mål vunnit lagadom eller beslut i sådantnär

iParagrafens lydelse har ändrats så sådan anmälanatt som avses
§ avgäld.inte längre skall talan väcks ändring25 göras när om av

Ändringen redovisadeskall bakgrund det i avsnitt 9.1motses av
förslaget skrivas in iavgäldsbelopp inte längre skallatt ett nyttom

utgå fråntomträttsboken. Som där framhållits bör kunna attman
ändring finnsavgäldsbeloppet i enlighet med de avtalsvillkor somav
inskrivna i eller i enlighet med i lag angivnatomträttsboken
bestämmelser inteckningshavamas säkerheter iinte äventyrar tomt-

inskriva ändringDärmed saknas anledning varje sådanrätten. att av
avgäldsbeloppet. faller skälen förMed sådan ordning också atten

tilli tvistemål storlek skall anmälanavgäldensrätten göraom
inskrivningsmyndigheten eller slutligtdå talan väcks eller då dom
beslut i sådant mål vurmit laga kraft.

Övergångsbestämmelser

Denna lag 1991träder kraft den 1 julii .
De så möjligt.bestämmelserna bör givetvis tillämpas snartnya som

Förslaget förändringar får träda iinnebär samtliga föreslagnaatt nu
kraft den juli 1991. gälla alla1 Förslaget kommer därmed tomt-att

upplåts fr. närrmda dag.rätter som 0. m.

ifråga tillämpaslagen gäller för vilkenDen tomträttnya om
lag utgången år 1953.den gällde vidsom av

lagstift-I enlighet med vad i avsnitt 10.2 skall densagts nyasom
lagstiftning.ningen inte gälla omfattas 1907 års Itomträtter, som av
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enlighet vid 1953 års lag-med de Övergångsbestämmelser antogssom
stiftning, upplåtenkan i enligt 1907 års lagstiftningparterna tomt-en

avtala lagen. Skulleskall omfattas denrätt tomträttenattom av nya en
sådan överenskommelse 1991, blir denträffas efter den 30 juni nu
föreslagna lagstiftningen tillämplig i fråga.tomträtten

upplåtitsDen lagen fråga företillämpas i tomträtt,nya om som
ikraftträdandet punkten förstoch omfattas avgäldinte Mrsom av
skall bestämmas ikraftträdandetför tiden efter det den vid löpandeatt

upplåtelse-avgäldsperioden gått gäller dettill ända. iDetta även om
bestämmelserhandlingen före ikraftträdandet har intagits om av-

gäldsperiodens längd eller ordningen för ändring avgäld.avom

Skälen för inte tillämpas förrän vidbestämmelserna böratt ut-
gången ikraftträdandet avgäldsperioden finnsden vid löpandeav re-
dovisade i avsnitt l0.2.

klarhetens tillI intresse har under punkt 3 lagts mening atten om
de bestämmelserna angivits iskall tillämpas vadoavsettnya som upp-
låtelsehandlingen fråga avgäldsperiodens längd elleri 0rd-om om
ningen för avgäld. nämligen vanligtändring Det torde iattav vara
tomträttskontrakten finns regler avgäldsperiodens längd ochom om
ordningen för till gällande lagsändring avgäld helt ansluterav som
regler i någon särskild avsiktegentligen haftämnet utan att parterna

Om bestämmandemed det. den avsedda förenklingen i fråga om av
kontraktsvillkor inte hindratomträttsavgäld skall uppnås får sådana

tillämpningen bestämmelser. i upplåtelsehand-den lagens Harav nya
lingen avgäldsänd-intagits avtalsvillkor innebär avgälden vidattsom
ring skall följer debestämmas till lägre belopp vadänett som av nya
bestämmelserna §§ dessa avtaladeså följer 10 och 10 b att av-av a
gäldsvillkor fortsättningsvis gälla.kommeräven att
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Ändringarna tomträttsbokskungörelsen,i13.2
inskrivningsregister-gravationsbeviskungörelsen,

uppläggandekungörelsenochkungörelsen avom
inskrivningsregister

inskrivnings-Ãndringama 5 §tomträttsbokskungörelseni 6 § resp.
uppläggandekungörelsen6 §registerkungörelsen avomresp.

inskrivningsre-ochtomträttsbokeninnebärinskrivningsregister att
aktuelladetuppgifterinnehållakommergistret inte längre av-att om
inskrivninganteckningentillledning aktenMedgäldsbeloppet. omav

upplåtelsehand-iinnehålletpåredatredjekantomträtten tamanav
ändringföravtalsvillkoreventuellatillgång tillfår därmedlingen och

jfr.avgäldsbeloppetförstadetuppgiftavgälden liksom även omav
kap. 4 § JB.13

uppgiftertilltillgång dessafåkreditgivareocksåSjälvfallet kan en
bevisetjämteupplåtelsehandlingenoriginalet tilldelatt ta avgenom

inskrivning tomträtten.om av
ändringardeinteregistrerasEnligt det föreslagna av-systemet av

lagregler-tillämpning deföljdenblirgäldsbeloppet nyaavenavsom
sålundaförutsättsDetbestämmelser ieller avtalade attämnet. ex-na

avgälden harberäkna hursjälvskall kunnaempelvis kreditgivareen
presumtivnaturligtvisalternativpraktisktutvecklats. Ett är att enmer

aktuelladenfastighetsägarenuppgift frånkreditgivare begär om
tomträttsavgäldens storlek.

avgäldbestämmandeförvillkorenändringEtt avtal re-avavom
inskrivningsre-8och 8 §tomträttsbokskungörelsen7 § 1gistreras
i 3 § 7ändringenföreslagnaEnligt dengisterkungörelsen. grava-

ifinnasändringsavtalsådantuppgiftskalltionsbeviskungörelsen om
gravationsbevis för tomträtten.
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Särskilda yttranden

HamnqvistAv Larsexperten

Särskilt vill jaglagförslaget.till deti huvudsak positivJag är nya
avgäldermed fastalånga periodernapositiva i deframhålla det att

avgäldsjustering.i princip årligordning medersätts av nyen
för kommer-utökad avtalsfrihetförslagetgillar i principJag om

avtalstiden.underskall ändrashur avgäldensiella rörandetomträtter
jämbördigaförutsätteravtalsfrihetSamtidigt vill jag parternotera att

blikanfriheten på vissarisk fördet kan finnasoch orterattatt en
illusorisk.

långtgåendeförslagetBeträffande småhustomträtter innebär en
till-lagfäst realräntesatsförenkling skalldär avgälden motsvara en

marktaxerings-utifrånberäknasavgäldsunderlag,lämpad på ett som
värdet.

endastinnebär däremotförslag för övrigaUtredningens tomträtter
förenklingegentligNågongällande praxis blir lagfäst.redan avatt

påtag-del. Någoni dennahantering innebär förslaget intenuvarande
gäller andrasåvittdomstolarna tomträtterminskad belastningligt

förslaget således inte.småhus innebärän
för övrigalångtdrivas likamening bör förenklingenEnligt min

bör såledesAvgäldsunderlagetför småhustomträtter.tomträtter som
marktaxeringsvärdetutgångspunkt från ävendirekt medbestämmas

övrigaför tomträtter.
ställerdrivas längre,inte böraOm förenklingen något skäl ansesav

föravgäldeninnebärförslag,utredningensjag mig bakom attsom
långsiktig realräntesatslagfästskallövriga tomträtter motsvara en

värdering.särskildenligtmarkens marknadsvärdetillämpad på
detutveckla minvill detaljeratdet följande jagI synmer

föreliggande förslaget.
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Kategoriindelning

upplåtna förmellanförslag skillnadUtredningens tomträttergör
småhusbebyggelse och övriga tomträtter.

be-allaerhållasStörre enkelhet i skulle tomträttersystemet om
Ävensmåhus. andraföreslagits förenligt reglerhandlas samma som

i det följande.redovisasanföras för vilketskäl kan detta, kommer att
kategoriifall bör flerbostadshus inrangerasI vart somsamma

bostadssocialautgångspunkt börsmåhus. Med utredningens egen
Statligaför småhus.för flerbostadshusskäl ha relevans somsamma

ocksåsmåhusen, harförräntebidrag, påverkat förslaget mot-som
svarande betydelse för flerbostadshus.

småhusförföreslagna reglernaförStarka skäl talar därmed deatt
gälla i för flerbostadshus.bör fall ävenvart

förslag förutredningensFramställningen följande gälleri det
småhusbebyggelse.ändamålupplåtna för äntomträtter annat

UtgångspunkterSkälig tomträttsavgäld.

skallvaritUtgångspunkten utredningsarbetet harför tomträttenatt
förbehålla värde-omfattninginstrument för i rimligutgöra attett

skall inteTomträttsinstitutet istegringen marken det allmärma.
mark- ellerbostads-,syftelagstiftningen tilldelas något annat av ex.

planpolitisk karaktär.
syftenatill de nämndamed hänsynDetta naturligtär att numera

syftetskall tilläggaslagstiftning. Härtillgodoses ävenattgenom annan
tillgodoses enligtfast egendombeskatta värdestegringatt annan

syfte inomtillgodose dettalagstifming, varför något behov att ramen
heller finnas.för tomträttsinstitutet inte bör

bevara mark-syftetomträttsinstitutets syfte och endaOm är att--
förutsättningnödvändigallmänna, detvärdestegringen hos det är en

direktavkastning mark-avgälden sådan räntaatt motsvarar en
totalvärdestegringentillsammans medvärdet, denna räntaatt enger

skulleavkastning, kunnaförräntning, denlika medär er-somsom
kapitalplacering. Omlångsiktig och säkerhållas vid alternativen

syftet. Omangivnalägre uppfylls inte det sättsräntanräntan sätts
angivna.dettomträttsinstitutet syftehögre tilläggs utöverett
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3 %. DennaavgäldsräntagenerellföreslårUtredningen omen
vidförutsättningenangivnauppfyller denlångsiktiga realränta ovan

inflationen.medtaktmarkvärdestegring ilångsiktignormalen
praktiken kanivärdestegringenUtredningen medvetenär attom

fråganbetraktanormalafrån denavvikakomma att synesmen
realmindreellerblirmarkvärdestegringen änhuruvida ettsommer

Typisktfallet.emellertid inteSåslumpmässiga faktorer.utslag ärav
tomtmarkefterfrågan påochtillgångvärdestegringen påberorsett

olikadärför typiskt mellanskiljer sigoch orter.
kan förut-markvärdestegringrealexpansiva därI änorter, en mer

för kommunen,förräntningtotalavgäldsräntainnebär 3 % enses,
affärs-vilketkapitalplacering,alternativbättre rentär än avsom

konsek-expansiva kommunermotiveramässiga skäl kommer attatt
markförsäljning.framförtomträttsupplåtelseföredravent

avgälds-nuvarandevidnaturligtvis redankommuner harLandets
det helttillfällighetingenanförts. Detinsett det är attsystem som nu

Stor-Stockholms0m-iförekommerövervägande antalet tomträtter
rådet.

medstridsig inte istår det i och förSom utredningen konstaterar
expansivaallmänna,markvärdestegringen hos detsyftet bevara attatt

vadinkomstertillmöjlighet utöverdärutöverkommuner extrages
syfte.dettakrävs för tillgodoseattsom

markvärdesteg-deldenemellertid dettaSamtidigt innebär att av
medbeläggesexpansivaiöverstiger inflationenringen orter ensom

fastig-icketomträttshavaredrabbarårlig skatt 3 %, vilken menom
syftehärigenomtillägges utöverTomträttsinstitutethetsägare. attett

allmänna.detmarkvärdestegringenbevara
möj-hadeinvesterareexploatörer ochdärmarknadssituation,I en

beskatt-ingenmarkförvärv skulleochlighet välja mellan tomträttatt
deskulle,uppstå. Investeramaden angivnaningseffekt sådan omsom

markförvärvföredragavärdestegring,realsigförväntade änen mer
tillavgäldsräntasänkte sinframför inte kommunentomträtt enom

realräntan.långsiktiganivå denlägre än
marknadssituationenemellertidProblemet i expansiv är attorten

konsekventi sådankommunenGenomblir angivna.inte den ortatt en
grundochtomtmark med friblirtomträttsinstitutet,tillämpar enegen

föreligger. Denintei praktikenvalfrihetså knapp tillgång, somatt
alternativetallmänhetmåste ivill etablera sig i tomt-accepteraorten
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varitskulle hamarkförvärvavgälden sådan,är atträtt, även att ettom
principer.ekonomiskaföredraga enligt sunda

villkoroförmånligamedfria i kombinationKnappheten på tomter
effektprisdrivande vidfåtomträttsupplåtelser måste förutsättasvid en

expansiviförekommerfå försäljningar tomtmarkde ort,ensomav
ortsprisutredningar.viaavgäldsunderlagetvilket i sin påverkartur

i expansivatomträttsinstitutettillämpningEn konsekvent orterav
högredärmed tillmarkpriser ochalltså indirekt till högreleder även

såavgäldsräntanfalletskulle bliavgäldsunderlag än voreomsom
framstod medförtomträttsupplåtelse kommunenavpassad, ettatt som

investeringsaltemativ.alternativa placeringar likvärdigt
ofrånkomligtdetskall förenklas tordeOm avgäldssystemet attvara

problematikhänsyn till denlagfästa avgäldsräntan. Med ovansom
differentieringnågonifrågasättas intediskuterats i och för sigkan om

enkelheteneftersträvadetalar dock denHäremotborde övervägas. att
förlorad.då delvis skulle

bör därförrealräntanmotsvarandeEn enhetlig avgäldsränta accep-
medför medexpansivaiProblemet denna räntesats orterattteras. en

stället lösasbeskattningseffekt bör itomträttsinstitutet icke avsedd
för fastställandereglernarimlig utformning av av-avengenom

gäldsunderlag.

Avgäldsunderlaget

torde bestämningenfastighetsmarknadbalanseradI medorter aven
ortspris-tillämpningvidbereda något problemmarkvärdet sällan av

metoden.
till-med knappi expansivabestämmandeAvgäldsunderlagets orter

och prin-praktiskamed bådeförenatgång på fria däremotärtomter
utred-behandlatsproblemen harpraktiskacipiella problem. De av

till-blivitinte harfrågeställningarnaprincipiellaningen medan de
räckligt belysta.

huruvidafrågeställning börprincipiellförsta ärEn penetrerassom
verkligenmarkvärdeortsprisutredning bestämt utgör ettett genom

försäljningtillfriadär antaletavgäldsunderlag irimligt tomterorten
kom-konsekventtomträttsinstitutet tillämpasmycket få och därär av

munen.
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De priser i sådan på marknaden vid fåtalort noteras ettsom en
försäljningar fria i marknadssituation,bestämdaärtomterav en
präglad mycket begränsad tillgång på objekt och samtidigt storav
efterfrågan. I hypotetisk marknadssituation där alla med tomträtten
upplåtna årligen skulle på marknaden såsomutbjudas obe-tomter
byggda skulle efterfråganbalans mellan tillgång och inställa sig vid en

lägre prisnivå.avsevärt
Att fastställa hypotetiskadenna prisnivå naturligtvis praktisktär

omöjligt. Denna prisnivå skulle inte heller rimligt avgälds-ettvara
underlag vid avgäldsränta realvärde-3 %, eftersom markensen om
säkerhet inte skulle hypotetiskgaranterad i sådan marknads-vara en
situation.

Å andra sidan faktisktkan det ingalunda självklart, denattanses
rådande mycket rimlig utgångs-marknadssituationen ärextrema en
punkt för bestärnrnandet sannolikamarknadsvärdet det ut-mestav
fallet marken påutbjöds till försäljning marknadenöppnaav om
hundratals med upplåtna vilka samtidigttomträtt tomter, antages vara
utbjudna till försäljning såsom år.obebyggda varje

Även ortsprisutredning i det slag härortom en av som avsesen
givetvis speglar marknadens enstaka i den fak-värdering tomtenav
tiska marknadssituationen, måste markvärde enligt det anfördadetta
betraktas mycket hårddragen utgångspunkt vid bestämmandesom en

sammaavgäldsunderlaget för samtliga itomträtter ort.av
Sistnämnda konstaterande gäller i högre grad den restvärde-än

metod och övriga hypotetiska avkastningskalkyler, utredningensom
förordat ortsprisunderlag saknas.när

Om marktaxeringsvärdet, så utredningen skallanger, ansessom
lägsta tänkbart mått på marknadsvärdenivån, bör samtidigtutgöra ett

klargöras markvärde bestämt enligt ortsprismetod elleratt ett rest-
värdemetod i måstemarknadssituationer utgöraextrema ettanses
högsta tänkbart mått på denna värdenivå.

Såvitt gäller marktaxeringsvärden jag inte utredningensdelar
uppfattning åsatta lågavärden generellt skulle för i för-att vara
hållande till den åsyftade 75 %-nivån. helt sak åsattaEn är attannan
taxeringsvärden under 1980-talet låga ganskabetraktats snartsom
efter taxeringen på grund markvärdestegringen varit avsevärtattav
kraftigare inflationen. Den situation rått under 1980-än extrema som
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lagstiftning,utformningenfåemellertid intetalet bör styra somav en
för lång framtid.skall gälla

kvaliteten iför påståendetfinns inte grundEnligt min erfarenhet att
kommersiell tomtmarkförmarktaxeringsvärdena skulle sämrevara

Även för taxeringenortsprisunderlagetsmähustomter.förän avom
ändå mål-omfattningha mindrekommersiell tomtmark kan är

till-medmarknadsvärdenobjektivt riktigasättningen bedömaatt
buds.står tillrimligenlämpning alla metoder, somav

underlag måstefall vid osäkertförsiktighet iakttas i särskildaAtt
individuellavidförekommanaturligt och tordebetraktas ävensom

statistik elleroffentligfall. Varkenvärderingar i motsvarande genom
marktaxeringsvärdena förförstöd erhållaskan dockpå sättannat

generelltförsiktigt desåfastigheter skulle bestämmasövriga att sett
Marktaxeringsvärdena förmarknadsvärdet.understiger 75 procent av

tillfredsställande mått pålikafastigheter får såledesövriga ettgeanses
förmarktaxeringsvärdena små-stegringmarkvärdena och deras som

husbebyggelse.
med avseende påförsiktighetVid taxeringen iakttas ingen medveten

expansivai ochofta rådermarknadssituation,den orter,extrema som
utgångspunkt förtvivelaktiganfördaenligt det tidigare är ensom

stället iakttagesförsiktighet iOmbestämmande avgäldsunderlaget.av
försiktighetdennaböri värderingsunderlagethänsyn till säkerhetmed

avgäldsunderlagetstill sär-kunna betraktas rimlig med hänsynsom
skilda problematik.

uppfattningmindetanförtsbakgrund vad härMot är attav som
avgälds-grund förtillläggasmarktaxeringsvärdena borde kunna

dettasmåhustomträtter,förunderlag motsvarande sätt utan attsom
åtmarkvärdestegringen detsyftetmotverkar det uttalade bevaraatt

allmänna.
enkelhet ihärigenom vinnaDels skulle änstörreännu systemetman

bestämmandevidförsiktighetkan rimligenligt förslaget, dels aven
den medmotverkardenavgäldsunderlaget motiveras med tomt-att

itomträttshavarebeskattningenrättsinstitutet icke åsyftade expan-av
förslag.föreliggandeblir följden utredningenssiva orter, avsom
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Sammanfattning

enligt följande.sammanfattaskanredovisatssynpunkterDe som nu
förgällasmåhus börföravgäldsreglema ävenDe föreslagna-

flerbostadshus.
vadlikhet medavgäldsunderlaget, iövriga börFör tomträtter-

utgångspunkt frånmedfastställassmåhustomter,föreslagits försom
förenklingytterligareuppnådels förmarktaxeringsvärdet. Detta att

präglahärigenom kanförsiktighetdels för denattsystemet, somav
motvikt denrimligavgäldsunderlagetbestämmandet är motenav

beskattningseffekt diskuterats.som ovan

Ridderstrand-LinderothIngerAv experten

förförenklatstarkt behovdet förelegatSedan länge har systemett av
förslag kanFöreliggandetomträttsavgälder.fastställande ansesav

förenklingardär behovetgäller småhus,fylla behov detdetta när av
avgälder ilågaförslaget tillVisserligen ledersig gällande.gör mest

beräkningutgångspunkt förtaxeringsvärdenadet utgör av av-att
kanlågt. Dettamycketavgäldsräntangäldsunderlaget och satts

utredningen ålagtsbakgrundmåhända dock godtagas att taattmot av
delsemellertidbörsammanhangetbostadssociala hänsyn. I attnoteras

behovikangenerellttill småhus intetomträttshavama sett anses vara
därförtordeavdragsgill. Detdels avgäldensubventioner, ärattav
så lågtillfixerasi lag böravgäldsräntanskälfinnas övervägaatt om

konstruktionenföreliggande ärMed denföreslagits.procentsats som
frittstår kommunernaEftersom detlägre 3 %.den i realiteten attän

skulle kommunernaangivnaden i laglägre än omprocentsatsta en -
fåsjälvarealistisktilli lag bestämdes procentsatsräntan meraen -

hur dehänsyn ochbostadssocialaskullei vad mån debestämma ta
bostadspolitik.skall utforma sin

avgäldsregleringfrågornaha löstkan inteUtredningen omanses
avgäldsunder-sig det gällerfastigheter småhusför andra närän vare

avgäldsräntan.laget eller
idenacceptabeltdet inteangår avgäldsräntanVad först är att anges

fastighetsägarenSom bekant har3 %.till så lågt procenttallag ett som
iUpplåtelsenspeciell situation. ärmyckettill tomträttsfastigheter en

vid utgångendenbaraprincip evig. Fastighetsägaren kan säga avupp
iföreliggerskälsärskildadå endastvissa långa perioder och om -
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medföramåsteexpropriation. Dettastyrka förprincip av samma som
markensitt iavkastningfastighetsägaren tillförsäkrasatt avsamma

vid alternativa pla-möjlig erhållakapitalbundna attsom annars vore
%3utnyttja. Räntesatsenceringar inte finns möjlighet ärattsom

aktuellahistorisk speglar inte dagensbetrakta ochnärmast att som
möjligalagbestämmelse få lägstarealränta. Möjligen kan angeen

hanförlusterfastighetsägarenk. golv för garderaränta motatt soms.
lärtomträttsfastigheten. Detförsäljninginte kan genom avparera

försäljahinderinte finnas något formelltvisserligen tomt-mot att
hellerinte möjligt och hardetta dockrättsfastigheter. I realiteten är

friköp.självaaldrig till tomträttshavamaskett utom genom s.
friköpetmonopolställning i dethar då haftTomträttshavama atten

just till dessa.riktats
tomträttsutredningenavslutadeallvarlig brist i den ärEn attnu

bestämmashur avgäldsräntan börinte sökt lösa problemet medman
från tidigarehämta ledningpå tidigt stadium beslutat ut-attutan ett

förinte varit desammaredningar förutsättningarnadär tomt-som
tider, därutredningar dessutomrättsinstitutet. I dessa avsersom-

frågeställningarna intedelvis reglerad harvarit helt ellerräntan -
varit falletbordetill markkapitalhaft den anknytning omsom

bördärifrån. Frågan avgäldsräntanrelevant ledning kulle hämtas om
fortsättningen. Detbehandling iföremål för särskilddärför tillgöras

Stockholms stad låtitde utredningarkan göranämnas att genomsom
på realräntorår sedanredan för fleraframstående ekonomer pekar

särskildi höjden. Enrealräntan skjutitmellan 4-6 Sedan dess har%.
gjorts gällandehittills hardet- såsomfråga bör diskuteras är omsom

vägledande vidsikt skallrealränta på långskall varasomvara en-
skallavgäldsperiodemaOmbestämmande avgäldsräntan. varaav
med hjälphämtasför realräntan kunnaår borde vägledning5ex.

vid fastighets-långivama använderinstrument somav samma
skall Situationenavgäldsperiod gälla.långivning på 5 år eller den som

tillskillnadenmed denegentligen densamma ägarna tomt-är att
vilkenlångivning förmed sinrättsfastighetema inte kan upphöra

golvränta dettillförsäkrasomständighet de bör ärsamt atten
torde vägledning kunna hämtasLikasårealräntan sökes. genomsom

Enligtkonstruktioner.fastighetsrenting fl.analys avtal m.av om
dagslägetfastighetsrenting i20-åriga avtaluppgift lär vid om

tillämpas realränta 4,5 %.en
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utomordentligt svårtkan dettaavgäldsunderlagetVad så gäller vara
såområden därortsprismetoden ifastställa samt-gott somatt genom

sig andradå sökamåsteManupplåtna medfastigheterliga tomträtt.är
medskerjämförelsegodtabordemöjlighetEn att av-vägar. attvara

objekt. Ettliknandeomregleringarellernyupplåtelseförgälder av
och därhuvudsakligenmed tomträtteri områdenytterligare problem

oftasttaxeringsvärdena ärmarkförsäljningar äringa äger att enrum
påaktörernaanledningfinnsdetbråkdel det värde anta attsomav

fastighetsvärdet.marknaden detär rättaanser
bestämmandeförmodellHall har anvisatFastighetsrådet Bertil en

teoretiskthuvudsakimöjligenDenavgäldsunderlaget. ärav
fastställaföromfattandetorde leda tillgodtagbar attprocessermen-

resultera idet kunnafaktorer. Vidareingåendei modellenvissa synes
På detbyggriskbyggvinst.ingåri modellendubbelräkning att enen

ledningmedmodellen,iframräknatstotalvärdet avsätt som
riskvinstdennamåstedirektavkastningskravfastighetsmarknadens

vidmarknadeneftersomtotalprisetifinnas beaktadredan
detta.ha beaktatmåstedirektavkastningskravetbestämmande av

för andraÄven avgäldsunderlagfastställandefrågan avom
utredning.för fortsattföremålsålunda blimåstesmåhusfastigheter än

iuppnått deninteutredningenfastigheter harBeträffande dessa
avgälds-förkortningDenförenklingen.direktiven angivna av

fleraleda tillföreslås kantill 5 årperioderna, processerm.o.som
avtalsfrihet förlagfästföreslårutredningennyhetEn ärän att ennu.

fastigheterandraföravgälderbestämmandedet gällernärparterna av
utnyttjas. Redanavtalsfrihetpå dennaFörslaget byggersmåhus. attän

utnyttjasendastdenavtalsfrihet. Attbetydandefinns emellertid ennu
långtmycketofta stårpåomfattning berorbegränsadi parternaatt

anledningfinnasdärför knappast anta attifrån varandra. Det ensynes
tydligbehövsDärförproblem.lösa allaavtalsfrihet skulleutökad en

helt dettaintefyllerlagtextenföreslagnareglering i lag. Denklaroch
falletinte klart ärframgårSålundabehov. parterna nusomom --

tillmöjlighetenVidare5 år.perioderavtala längrekan än synesom
få nå-kunnahelt klar. Förintemed indexuppräkning avgälden attav

skall räknasavgäldenbetydelse i lagtextenpositiv bör attangesgon
fården räknasinte att upp.upp

förhållande tillvärde ifår sittavtalsfrihetskallAllmänt sägas att en
Med hänsynträffas.inteavtalerbjuderalternativ lagendet omsom
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härtill fastighets-den föreslagna avtalsfriheten inte positiv försynes
då fem år absolutalternativet så korta perioderägarna är utansom

till låg avgäldsräntauppräkning avgälden, oacceptabelt ochrätt av en
avgäldsunderlag svårt fastställa.ärett attsom

Av Nils Schirrenexperten

Jag kan inte ansluta till förslag beträffande avgälds-mig utredningens
för småhus. bör högstJag avgäldsräntan 3,0räntan att varaanser

form bostadssocialaden kombineras med någonprocent om av
skyddsregel och falli lägre.annat

Jag kan inte ansluta utredningens förslagheller mig till avtals-om
frihet första året.

Jag vidare inte skall betala fastighetsskatttomträttshavarenattanser
för marken.

Avgäldsräntan och bostadssociala hänsyn

Utredningen konstaterar inledningsvis tomträttsinstitutetatt ur-
sprungligen infördes tomträttsavgäldenbostadspolitiska skäl och attav
kunde skäligen låg eftersom samhället kunde tillgodogöra sigsättas
markvärdestegringen vid upplåtelsetidens slut.

I utredningsdirektiven förslaget bör utformas med beak-attanges
tande kreditvärde intebostadssociala hänsyn såoch tomträttensattav

tillSamtidigt vidare bör hänsyndet deäventyras. sägs tas- -
kommunalekonomiska intressekonsekvenserna så kommunernasatt av

upplåta mark med intetomträtt äventyras.att
denI grundläggande frågan bostadssociala hänsyn har utred-om

ningen främst uppfattat sina direktiv så därmed tomträtts-attatt avses
avgälden inte får dessa skäl tvingasbli så hög tomträttshavarenatt av
flytta.

Utredningen tolkninghar emellertid inte utifrån denna snävaens av
direktiven lagt fram något sikte på småhusägamaslagförslag tarsom
bostadssociala istället dennaskyddsbehov. Utredningen hänskjuter

fråga frånviktiga till kommunerna därvid kan utgåoch att mananser
intedet ligger i kommuns intresse tomträttshavareatt atten pressa
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omhändertasbehöveroch iställetflyttatvingasavgälder desådana att
7.4.avsnittpåkommunen sättannatav

bostadsso-beaktat dehabordeutredningenförFlera skäl talar att
inte hän-ochlagförslagetutformningenvidskyddsbehovenciala av

skönsmässigafalligodtyckliga ellertillskjutit frågadenna van av-
nivå.på kommunalgöranden

tomträttsupplåtare Ettkommuner.alla annatinte ärEtt skäl är att
tomträttshavarebeträffandepolitikenbostadssocialadenskäl är att

inte kantill kommun sättvariera från kommunkommer ett somatt
behandling.rättvisanspråk påsmåhusägamasmotsvara

beakta bo-på kommunernaöverlåtaskälet attDet attmottyngsta
i direktkommerdessa hänsynemellertidstadssociala hänsyn är att

fortlöpande kunnaintressekonflikt med kommunernas attav
möj-omfattningsåimarkvärdestegringensigtillgodogöra stor som

ligt.
kostnadsökningartill demed hänsynskäl ochAv dessa somstora

småhus-för demedföraskattereformen kommerföreslagnaden att
därmedochavdragsrättenvärde påsänktblboende i form aav -
höjdbreddad ochfastighetsskatthöjdtomträttsavgäldcn samt moms-,

skyddsregel förlagregleradnågon formnödvändigt meddetär av
småhustomträtter.

Jaglagstiftningsvägen.frågalösa dennametoderDet finns olika att
alternativ.vill skisserahär tre

begränsarskyddsregel,medkompletterasl Lagen av-somen
detkonsumentprisindex så länge ärtillgäldsutvecklingen samma

upplåtarenmodellDennafastigheten.bebortomträttshavare gersom
medsambandmaxregel i över-avgälden till lagenshöjamöjlighet att

intresseupplåtarensmeddäroch tillgodoser ävenlåtelse tomträttenav
börAvgäldsräntanmarkvärdestegringen.sigtillgodogörakunnaattav

3alternativ högstdettavid procent.vara
högprisortemaspå sär-siktefrämstmodell,enkel2 En tarsom

bestämmelse,medkompletterasinnebär lagenskilda problem, att en
be-visst högstasmåhus tillföravgäldenårligabegränsar den ettsom

fall.i någotöverskridasinte fårlopp, som
beloppdettakanpenningvärdeförsämringen ut-tillMed hänsyn
försäkring.allmänenligt lagenbasbeloppettryckas i procent omav

nivånbli beroendealternativvid dettastorlek börAvgäldsräntans av
3dock högstbeloppet,högsta procent.
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radikaltmodellen3 Den lagteknisk synvinkel enklaste är attur
till 2för småhussänka den lagreglerade avgäldsräntan procent.

Avtalsfriheten åretför första

intesmåhusbebyggelseförJag det vid upplåtelse tomträttattanser av
skall råda avtalsfrihet första året.

åretgälla förstaStarka regler börskäl talar istället för att samma
upplåtelsetiden avgäldsändring.vidav som

astighetsskattenF

fastig-skall betalatomträttshavarenJag det orimligtäratt attanser
Fastighets-tomträttsupplåtaren.hetsskatt för den mark ägssom av

utredningensdelarskall Jagskatten istället betalas markens ägare.av
lösas änd-fråga böruppfattning avsnitt 7.3 in fine dennaatt genom

i fortsättningentomträttshavarenring skattebestämmelsema så attav
betalar fastighetsskatt.reduceraden

till ståndskulle kommaOm sådan skattereglemaändringen av
medjag avgäldsräntan måste sänkas procentsatsatt samma somanser

fastighetsskatten.

4. Av Viking Sprangexperten

välför småhusUtredningens förslag avgälder överensstämmerom
föreslog i börjanmed den lösning länge förfäktat ochjag sedan även

applicerad på mark-utredningsarbetet i fastställdlag ränta ettav en-
utredningensbaserat Systemet har undervärde på taxeringsvärdet.

frånutgående realräntagång Avgäldsräntan,förfinats.avsevärt en
taxerings-1,33 hänsyn till3 uppåt medjusterad delsärprocent av

nedåt med 0,5värdets förhållande marknadsvärdet, delstill procent
räntebidrags inverkan påhänsyn trädgårdsanläggningstill ochav

bostadssocialatagits tillocksåmarkvärdet. Vid justeringen har hänsyn
iva-anläggning ingårskäl. Värdet till kommunalanslutning taxe-av

helt riktigt mark-ringsvärdet denna påverkaroch betaltvem som
tillämpa.värdet. Systemet och enkeltväl avvägt attsynes
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förutdömtallUtredningen vidare medhar systemrätt samma
i förstahärtillSkäletsmåhus.tomträttsupplåtelser för ärandra än

industri-ochkontors-för hyreshus-,marktaxeringsvärdenahand att
erforderligtberoende påotillfredsställandefastigheter ofta är att

upplåtelserFör andrataxeringsarbetet. änortsprismaterial saknas vid
avgåldsunderlaget,föreslår därför utredningensmåhusför utanatt

marknads-skallanknytning till taxeringsvärdet, utgörasnågon av
avgälds-början denvidskickvärdet på marken i obebyggt nyaav
eller den3fallskall i dettaperioden. Avgäldsräntan utgöra procent

utredningenutgår från. Härutöverrealränta utredningen gersom
överenskommaskriftligt avtalfrivilligt imöjlighet att omparterna

ändring i avgälden.regler för
utgångs-medbestämmasEnligt utredningen skall avgäldsräntan
kapital-allmännagäller på denavkastningpunkt från den reala som

marknaden.
Anled-realränta.alltför lågemellertid frånUtredningen utgår en

utredningarhelt färskasighärtill torde den stöderning attvara
hårtSverigemed iäldre förhållandeni sin bygger påtur reg-ensom

tendenserdockredovisaskreditmarknad. utredningenlerad I även nya
flera1980-talet harUnderstycket sid 116:exempelvis i andra av

utsträckningiräntelägeregleringama släppts och nuvarande är större
periodenunderkan konstaterasspegling marknaden. Det attaven

uppgått tillstatsobligationeravkastningen1981-1988 har den reala
anförs bl.stycketprocent. På sid 120 förstagenomsnitt 4,36i a.:
framkommitvisserligenharutredningsarbetets slutskedeUnder

har dockDessakapitalrnarknaden.till högre realränta påtendenser en
rimligt ibedömer detsådan omfattning jaginte varit attatt somav

realränta.långsiktigframtidautgå fråndetta sammanhang en annan
får irealräntanlångsiktigaframtidabedömning denEn annan av

lagstiftningen.medstället beaktas i samband
kreditmarknadenavregleringsannolikhet kommer denMed all av

beroendeliksom vårt ökadeSverige under 1980-taletskett i avsom
bedöm-Vidtid framöver.överskådligomvärlden bestå underatt

realräntan iutvecklingenlångsiktigaden framtidaningen avav
hämta led-bakåt i tidentillräckligtdärför fullSverige det attsynes

1980-ta1et.utvecklingen underning av
realadenframgårfrån utredningenAv vad citerats attovan

uppgått1981-1988 hartidenstatsobligationer underavkastningen av
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till i genomsnitt 4,36 SPPFörsäkringsbolaget har enligtprocent. upp-
gift sedan 1985 uttagit real avkastning på 4,5 vid sale leaseprocenten
back-transaktioner. Bolaget för närvarande höjning.överväger en
Nils Lundgren har i utlåtande 1987från bedömt realräntan iett att
Sverige låg mellan 4 och 6 ledningMed detta ochprocent. annatav
för utredningen tillgängligt material borde den ha utgått från lång-en
siktig realränta på minst 4 skulle med denDetta utred-procent. av
ningen tillämpade beräkningsmetodiken ha lett till avgäldsränta fören
småhus på 4,5 nedjustering gjorts med 0,8 i stället förprocent, om
med 0,5 För övriga skulle den i lag angivnaprocent. tomträtter
avgäldsräntan realräntan, 4 Beträffandedvs. avgäl-motsvara procent.
den för småhus må framhållas avgäldsräntan beräknas på blottatt tre
fjärdedelar det vid taxeringen uppskattade marknadsvärdet samtav att
kommunerna behöver avgäld maximalt harden de till.rättuttaga
Med stöd bostadsförsörjningslagen kan kommunerna föra såav en

bostadspolitik de önskar.generös som
Beträffande avgäldsräntan för andra småhus dettomträtter än är

angeläget den i lagen angivna hålls på så ochaktuellräntanatt en rea-
listisk nivå upplåtna före lagstiftningen inteden fårtomträtteratt nya
genomsnittligt lägre avgälder enligt 10 §den b andra stycketgenom

nyupplåmaän med avtalad avgäldsreglering.tomträtter
Även det i och för sig självklarhet må särskilt fram-dockärom en

hållas nivån avgäldsräntan utomordentlig betydelse föräratt av
tomträttsinstitutets utveckling framtida bestånd.och En väsentlig
anledning till tomträttskommitténs förslag ledde till lagstiftningatt
torde ha varit den alltför låga avgäldsräntan.

Slutligen vill jag föreslå följande justeringar lagtexten. 10 §av
Avgälden skall utgå med oförändrat belopp eller med belopp som
uppräknas med konsumentprisindex tidsperioder...under vissa
10 b § tredje andra Understycket punkten den perioden skall
beloppet dock för och de följande åren 10 b § fjärdevart ett etc.av

Enstycket femårsperiod avlöses femårsperiod varvidav en ny
indexuppräkning sker enligt tredje stycket.

Dessa förändringar skulle ifråga andra småhustomträtter änom
medföra frivillig träffas,överenskommelse kannäratt man, genom
dem kan erhålla avgäld meddelande skriftligochutanen som
överenskommelse eller de enligt 11 § andra stycket, automatiskt upp-
räknas med konsumentprisindex och brytas endera vidkan partenav
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femårsperioder. förenkling iskulle innebäraDettautgången enav
hanteringen mellan panema.
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Kommittédirektiv

Dir 1988:3
Tomträttsavgälder

Dir. 1988:3

Beslut vid regeringssammanträde 1988-02-18

Chefen för bostadsdepartementet, Gustafsson, anför.statsrådet

Mitt förslag
Jag föreslår tillkallassärskild med uppdragutredareatt atten

undersöka möjligheterna förenkla avgäldssystemet för tomträtteratt
lämna förslag till hur bör utformat.sådantsamt att ett system vara

Behovet översynav

Nuvarande ordning

Genom kan mark för olika ändamålupplåtas undertomträtt
obestämd tid. För utnyttja marken skall tomträttshavarenrätten att
betala viss årlig avgift -till tomträttsupplåtaren,tomträttsavgälden -
vanligen kommun. med oförändratTomträttsavgälden skall utgåen
belopp under vissa tidsperioder, skall minst 10 år. För densom vara
första perioden skall själva komma avgälden.överensparterna om
Vid omreglering kan emellertid och dem väcka talan vidvar en av
domstol, de inte kan dåDomstolen bestämmer avgälden förom enas.
den kommande perioden.

Enligt 13 kap. §11 jordabalken skall tomträttsavgälden vid omreg-
leringen bestämmas grundval marken har viddet värde tidenav
för omprövningen. Markvärdet skall bestämmas med hänsyn till än-
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till-skallföreskrifterdarnålet demed upplåtelsen och närmare som
bebyggelse. I förarbet-i fråga användning ochfastighetensämpas om

rättspraxisfår överlämnas370f detse NJA II:1953 sägs attena s.
värderingen. Därvidde riktlinjer bör tillämpas sägsdraatt upp som

uppskattadepå detskäligtockså avgälden bör räntaatt motsvara
kunna tjä-nyupplåtelser ansågsvidTomträttsavgäldemamarkvärdet.

vägledning.na som
ställningstaganden ofta in-domstolarnasmarkvärderingen harVid

omständig-frågor. Beroendei enskildaneburit svåra avvägningar
olikaortsprisbedömningar,målet såväli det enskilda harhetema av-

förutgångspunktmarktaxeringsvärdet bildatkastningsmetoder som
värderingen.

1975NJAi rättsfallenavgäldsräntan utgick HDVid beräkning s.av
förförräntningskravettotaladet385 från långsiktiga antaganden om

emellertidMetoden harmarkvärdestegring.kapitalplacerare och om
därförHDtillämpade1986 272kritiserats. rättsfallet NJAI nyens.

frånutgångspunktfastställs medinnebär avgäldsräntanmetod attsom
anmärkte dockkapitalrnarknaden. HDrealräntan på den allmänna att

förutsättningar, bl.vissaundermetod endast användbardenna a.var
till avgäldsbe-Med hänsynmarken i fråga realvärdesäker. attäratt
ansåg detavgäldsperioden HDskall oförändrat underloppet attvara

förväntadeenlighet med denimotiverat räkna räntesatsenattvar upp
rättsfallet NJAtriangeleffekten. Imarkvärdestegringen den k.s.

småhusbebyggelse,förtomträttsupplåtelse1976 562, avsågsoms.
motiveringmeduppräkning, bl.sådangjordes dock inte någon atta.

egnahemsbebyggelsevidframträdande ännackdelarna härav var mer
ändamål.upplåtelser för kommersielltvid

i rättspraxistillämpasregler ärKritik har riktats demot att som
enkelgenerell ochNågonosäker.svårförståeliga och praxis äratt

har inteavgäldsräntaavgäldsunderlag ochfastställametod för att
till omfattandereglernuvarandeframkommit. omreglering lederVid

Antaletkostnader.och högalångdragnautredningar, av-processer
Stockholm.speciellt imycketgäldsprocesser är stort,

avgäldshöjningar iblirde långaKonsekvensen processernaav
avgäldsperiodema le-långadröjsmålsränta. Deefterhand och krav på

försprångvisa avgäldshöjningartill kraftiga tomträtts-dessutomder
havama.
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avgäldsberäkningKommunernas metoder för

metoder förofta schabloniseradeKommunerna tillämpar
omreglering Jfrvidavgäldsberäkningen både vid nyupplåtelse och

Avgäldsunderlaget vid94 f.SOU 1980:49 56 ff ochs.
kostnader förvanligen kommunensegnahemsbebyggelse utgörs av

uppräknatfrån marktaxeringsvärdetmarkens exploatering eller ettav
bl. för defallet vanligen avdragmarkvärde. I det görs asenare

vissa fallförbättringar tomträttshavaren bekostar. Imarkenav som
från det beräknadebostadssocial hänsyn ytterligare avdragtas genom

ofta också vid fastställandemarkvärdet. Sådan hänsyn tas av
antalår avtal träffats mellanavgäldsräntan. Under har ettsenare

går påkommuner Sveriges Villaägareförbund,och attutsom
påavgälden för småhus skall beräknas detta sätt.

möjlig-bör också tomträttshavarensI sammanhanget nämnas att
har in-till räntebidrag i med statlig belåning, iblandheter samband

sådant fall haravgäldskrav. Ettverkat höjande på kommunernas
198687:B0 210, vilkenuppmärksammats i motion till riksdagenen

från riksdagens sida se BoUdock inte föranlett någon åtgärd
198687:20, 248.rskr

Tomträttskommitténs förslag

år 1953Tomträttsinstitutet, infördes år 1907, reformeradessom
syfte stärkaprop. 1953:177, 3LU 26, 322, SFS 1953:415 irskr att

kredit-rättsliga ställning och därmedtomträttshavarens tomträttens
omfattningbegränsadvärde. Därefter har bestämmelserna ändrats i

1967:362, SFSden januari 1968 prop. 1967:90, 3LU 54, rskr.1
sedan869. avgäldssystemetBl. efter den kritik riktades mota. som
kom-och 1976 tillsattes år 1977HD meddelat sina domar år 1975 en

tilllämna förslagmitté, tomträttskommittén, med uppgift bl.att a.
avgäldssystem.ett nytt

SOU 1980:49 Tom-Tomträttskommitténs förslag i betänkandet
skall gällaför avgäldsbestämningeninnebär enhetliga reglerträtt att

avgälden kan jus-såväl vid nyupplåtelse vid omreglering och attsom
skallårligen. Kommittén föreslår avgäldsunderlaget utgörasteras att

marknadsvärde.från marktaxeringsvärdet uppräknat aktuelltettav
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förbl.värde,från dettaskall vissa avdragEnligt förslaget göras a.
bekostat.tomträttshavarende markenförbättringar somav

förtillämpasfåravgäldsräntaskall den högstaEnligt förslaget som
jämförelse-grundvalpåflerbostadshus bestämmassmåhus och ettav

kändadengenomsnittet underskillnaden mellantal, senastutgörsom
utveck-kommunlån ochför tioårsbundnatioårsperioden räntanav

procentenhet. Av-med 0,1förhöjdlingen konsumentprisindex,av
För2,75uppgå till lägstalltid fågäldsräntan skall dock procent. an-

medavgäldsräntabestämmadra fastigheter skall pro-ensomenman
förslagetEnligtbostadshus.föravgäldsräntanöverstigercentenhet

år-bestämmerregeringenmyndighetskall regeringen eller den som
avgäldsräntan.ligen fastställa den högsta

tomträttskommitténssigDe remissinstanserflesta överyttratsom
Flera in-avgäldsregleringen.förenklingarförslag positiva tillär av

någotdrivasbör kunnaförenklingamaemellertid attstanser anser
Beträffandeförslagen.invändningarocksålängre. finnsDet mot

alternativi brist på bättre ärvissa detmarkvärderingen ac-attanser
flerbostadshuskanskesmåhus ochavgäldsunderlaget förceptabelt att
Däremotmarktaxeringsvärdet.utgångspunkt frånbestäms med anses

Dekommersiella fastigheter.gällerdettveksammetoden närmer
med konsument-avgäldsunderlagetflesta uppräkningatt avenanser

bl.vänder sigavgäldsräntanBeträffandeprisindex olämplig.är a.
skullemeningenligt derasförslaget,kommunerna kraftigt mot som

framhållsnärvarande. Härförekonomiskt utbytedem änsämrege
upplåtelseuppstå i börjankanlikviditetsproblemspeciellt de avsom

denförallt nivånframförgällertiden. kritikTomträttshavamas att
in-harRiksbankenför högt.lägsta avgäldsräntangaranterade satts

realavändningar det föreslagna räntesystemet.mot
lagstiftning.någonföranlettinteKommitténs förslag har

Överväganden

HDsedankritik avgäldssystemetriktadesSom tidigare nämnts mot
praxisiavgörandenoch1975 1976. Demeddelat sina domar år som

undanröjthaintemin meningtillkommit kan enligtdärefter anses
denna kritik.
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tings-Stockholmsbl.skrivelser haruppvaktningar ochGenom a.
Sveriges Villa-Handelskammare,stad, StockholmsStockholmsrätt,

Riksförbund begärti Småhus VIS översynägareförbund och Vi aven
Även iHD harförenklingar.åstadkommai syfteavgäldsreglema att

fåeftersträvabörframhållit1986 272rättsfallet NJA attatt enmans.
delarinomanvändbarför beräkningenmodell räntan är storasomav

sådanttillämpa. Ettoch lätttomträttsmarknaden är att merasomav
uppnås endastHD kunnaenligttorde dockgenerellt tillämpligt system

lagstiftning.genom
bestäm-framstården angivna bakgrunden översynMot avennu

fö-angelägen. Jagförenklingari syfte åstadkommamelserna att som
sådanförtillkallassärskild utredare göradärförreslår attatt enen

översyn.

Riktlinjer för utredningsarbetet

börUtgångspunkten för utredningsarbetet tomträttenattvara
ochäganderätteninstitut vid sidan utgörafortfarande skall ett avvara

värdestegringenförbehållaomfattningför i rimliginstrument attett
marken allmänna.på det

förenk-åstadkommamöjligheternaUtredaren undersökabör att
tillförslagtomträttsavgälder och lämnavid bestämmandetlingar av

utformningenutformasVidskallförenklat systemethur ett system av
förkonsekvenserlångsiktigaochhänsyn till dess kort-bör tas

utfor-förslagetSålunda börtomträttsupplåtare.tomträttshavare och
såochbostadssociala hänsyn tomträttensmed beaktande attavmas

de kommu-tillhänsynSamtidigt börkreditvärde inte äventyras. tas
intresseså kommunernasnalekonomiska attkonsekvenserna att av

inteupplåta mark med tomträtt äventyras.
iförenklingarsådanaeftersträvassådan bör attInom manramen

markvärde-vidavvägningarbåde svåraifrånenskilda fall kommer
fastställamedsvårigheterandraberäkningstekniska ochochringen att

antaletså långtdrivasbörFörenklingarnaavgäldsräntan. att
minskardomstolsprocesser avsevärt.

förenk-önskvärdadeutredarennaturligt övervägerDet är att om
detåstadkomma sättgåravgäldsbestämmningenlingama attav
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tomträttskommittén föreslagit. bl. till innehållet iMed hänsyn a re-
missvaren torde emellertid flera förslagetjusteringar behöva gö-av

Det torde hänsynnödvändigt till de kom-störreatt taras. ex. vara
munalekonomiska konsekvenserna nivån på avgäldsräntan skallnär
fastläggas. Vidare det föreslagna förenklingamafördel devore en om
kunde drivas något längre.

En tänkbar lösning det metod för beräkningeni lagär att anges en
högsta avgäld och kommunerna själva -inom för den til-attav ramen

låtna avgälden- får bestämma utformning. förstaInärmaresystemets
hand bör sådan lösning utgångspunkt i fortsattsökas med avtalsfri-en
het vid nyupplåtelser. Om förenkling avgäldssystemet förutsät-aven

regler vid omreglering,nyupplåtelse och bör dockter utre-samma
daren oförhindrad föreslå Vidaredetta. bör utredarenattvara vara
oförhindrad föreslå skilda för fastigheter olikaregler med ända-att
mål.

En väsentlig del problemen med nuvarande regler kan hänförasav
till avgäldsbeloppet skall oförändrat lång period.underatt envara

ändringUtredaren bör därför kunna föreslå den nuvarandeen av re-
geln avgäldsperiodens föreslårlängd. Tomträttskommittén i sittom
betänkande avgälden skall kunna ändras avgäldsunderla-att attgenom

årligen räknas konsumentprisindex. Något hindermed börget upp
enligt min mening inte föreligga använda index i förenklatettmot att

Det bör statistiska centralbyrån fr. höstennämnassystem. att o. m.
1986 publicerar index fastighetsprisindex på bättreett nytt ettsom- -

konsumentprisindex torde spegla markens värdeökning.sätt än
Utredaren bör oförhindrad andra frågorävenatt tavara upp som
förknippade Såledesmed förenkling avgäldssystemet. börär ut-en av

redaren kunna föreslå ändrade bestämmelser på andra områden,
i fråga finansiering markförvärv ikommunernasex. om av sam-

band med upplåtelse eller reglerna förtomträttsavgäld ränte-av om
bidrag vid statlig belåning, analys visar dessa bestämmelserattom en
påverkar avgälden på sådant de hindrar förenklingsättett att en av
avgäldssystemet. Speciell vidareuppmärksamhet bör ägnas över-
gångsfrågoma, dvs. hur de befintliga skall tilltomträttema anpassas
det systemet.nya

utredarensFör arbete gäller kommittédirektiven dir 1984:5även
till samtliga kommittéer angående utrednings-och särskilda utredare
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skallförslagsamtligabl.innebärinriktning. Det attförslagens a.
så-kostnader,samtligatillskall hänsynDärvidkostnadsberäknas. tas

boendekosmadema.ledes även
finansierasskallförutgiftsökningar ge-innebär statenFörslag som

område.utredningensinomomprioriteringnom
ibedrivas närabörarbetetunderstrykasslutligenbör attDet

berördamedsamarbete parter.

Tidsplan

1990.ldenavslutatbörUtredningsarbetet senast marsvara

Hemställan

regeringenjaghemställeranfört attvad jagtillhänvisningMed nu
bostadsdepartementetchefen förbemyndigar

kommittéför-omfattadutredaresärskildtillkalla avatt en -
möjlighetenundersöka attuppdragmed1976:119 attordningen -

lämnaför tomträtter attavgäldssystem samtförenklatåstadkomma ett
utformat,börsådantförslag till hur systern varaett

biträdeochsekreterare annatsakkunniga,besluta experter,att om
utredaren.

skallkostnademabeslutarregeringenjag atthemställerVidare att
Utredningaranslaghuvudtitelnselftebelasta m.m.

Beslut

ochövervägandenföredragandenstillsigansluterRegeringen
hemställan.bifaller hans

Bostadsdepartementet
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Rättsfallsreferat

tomträttsavgäld enligt 13 kap.Redogörelse för vissa domar i mål om
§ jordabalken.ll

NJA 1975 385s.

Då problem-23 maj 1975.1975 385 domar från denNJA tres. avser
för målen,redogörelseoch domskälen likartadeär ett avges enen

Orgelpipan

Bakgrund och yrkanden

Orgelpipan1958 fastighetenfrån oktoberStockholms stad upplät den l
avgäldaffärsändamålförmed kontors- och5 tomträtt mot omen

1968från den l oktoberkrår. Staden årlig avgäld50 000 begärde en
2 880 000 ochkr150 000 kr, baserat på markvärdeett en av-omom

förbehållmedgav under5,5 Tomträttshavarengäldsränta procent.om
på markvär-65 000 krår, baserattidpunkten avgäld etten ny omom

4532 000 kr och avgäldsräntade l procent.omom en

Avgäldsunderlaget

skulle i avröjtmarkvärdet beräknasParterna överens attvar om
avdrag fördomstolenskick. tingsrätten ochI attparterna omensevar

skullerivningskostnader därmedevakueringskostnader, göras.m. m.
skallförhållandet markvärdetfann dock detHovrätten och HD att av

avdrag medskalli avröjt skick inte innebarbedömas göraatt man
tomträttshavarenrivning denför evakuering ochkostnader avav

ibyggnaden.marken uppförda
bedömde tingsrättenomständigheterEfter bedömningar olikaav

markvärdetfann000 kr medan hovrättenmarkvärdet till 2 310 att
bedömning.delade hovrättensuppgick till 2 337 500 kr. HD
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Avgäldsräntan

deninte visasdet ärfordradansåg sig till atthaStaden ränta,rätt om
sådanfog försaknadesdetansågSamtliga instanseroskälig. att en

skäligdomstolen bestämmaankom pådetståndpunkt och att av-att
gäldsränta.

medskulle bestämmasavgäldsräntanansåg stadenhandandraI att
tomträttsupplåtel-föravtalatsavgälderutgångspunkt från de nyasom

inte kundetill dethänvisningomprövningen. Medförvid tiden attser
tomträttsmark medförtväxande innehavstadensuteslutas attatt av

tingsrät-ansåg dockförräntningkräva högrestaden kunnat än armars
till led-kunde tjänaintenyupplåtelservidförräntningskravetattten

dåansågoch HDHovrättenskäligbedömningen attning vid ränta.av
realistiskttill vilkeni fråganutredning framlagts ettingen procent av
upplåtel-vidmå ha bestämtsfaktisktsaluvärde avgäldenberäknat nya

vidstorlekavgäldensmedjämförelserkundemed tomträtt, ny-ser
målet.ibetydelsenågonupplåtelser inte tillmätas

från HD itingsrättenutgickavgäldsräntansin bedömning attVid av
Puttenkvarteretinlösen222 avseende1968rättsfallet NJA upp-avs.

1960 tilloktober 5den lkapitalförförräntningskravetskattat eget per
bestämdeomständigheterandraflerabeaktatEfter haattprocent.

avgäldmotsvaradevilkettill 5avgäldsräntantingsrätten procent, en
115 000 krår.om

enlighetimarken,avkastningen påskäligaberäknade denHovrätten
utgångspunktmedWelinder,Carstenprofessorutlåtandemed ett av

markensantagandenolika6 ochkalkylräntafrån procent omaven
redu-anledningfann inteHovrättentill 3,5 attvärdestegring procent.

betalaskyldighettomträttshavarenstillhänsyn attavgälden medcera
3,5krår, dvs.81800tillavgäldendärmedbestämdeochgarantiskatt

500 kr2 337procent av . principiavgäldsräntanbestämmauppgiften meduttaladeHD attatt
omedelbarpåvilket kravpå frågansökaliktydig med svaretattvar

marken iköparetänktkapitaletinvesteradeförräntning det avenav
HDmed.räknathaskalltidpunktenaktuellavidavröjt skick antasen

utgångspunktmedinnebarmetod,Welindersfrånutgick att mansom
kalkylrän-i allmänhetförräntningskravettotalaantagandenfrån om

varit be-hakanavkastningsutvecklingframtidaoch dentan somom
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framräkna kravettomtmark, skulleprisbildningen påstämmande för
omedelbar förräntning restpost.ensom

och kon-7,5från kalkylräntaMed utgångspunkt procent enomen
årår under 305värdestegring på markentinuerlig procent perom

3,47 HDförräntningen tillomedelbaraberäknade HD den procent.
avgäld och medbestämdpå dettakonstaterade dock med sättatt en

förräntningen bliomedelbaraskulle denvärdestegringenden antagna
Eftersom lagen kräveravgäldsperioden.delenlägre under större av

därför påkallat räknafann detoförändrat avgäldsbelopp HD attett
1,222.faktor3,47 medangivnaden procent,procentsatsen, enupp

samtligakapitalvärdetförhållandet mellanmotsvaradeDenna av av-
kontinuerlig till-avgäldsperioden med 5kastningar under procents

å andra sidan.tillväxt,kapitalvärdeå och motsvarandeväxt, utanena,
uppgicktriangeleffektenför den k.Efter sådan uppräkning av-s.en

med hovrättenfarm i likhettill 4,25 HDgäldsräntan avrundat procent.
skyldighetenförtomträttshavareninte anledning kompensera attatt

till 4,25fastställde avgäldenför ochbetala garantiskatt marken pro-
99 300 krår.avrundat tillå 2 337 500 kr,markvärdecent ettav

NJA 1976 5622. s.

Bakgrund och yrkanden

Tryffeln 3fastighetenden l juli 1954Solna kommun upplät fr. o. m.
bebyggdes med962 Fastighetenavgäld kr.med tomträtt mot enen av
med stadsplanen.i enlighettvåvåningsfastighet med två lägenheter

fråntill 3 600 krskulle bestämmasKommunen yrkade avgäldenatt
utgå medavgälden skulleyrkadeden l juli 1974. Tomträttshavaren att

grannfastighetemasdärvid tilloförändrat belopp. hänvisadeHan att
upplåtits församtidigtochtomträttsavgälder l krkvm menvar ca

betydligt tid.längre

Avgäldsunderlaget

beräk-upplåtelsenuppräkning det vidMed utgångspunkt från aven
60 000 krmarktaxeringsvärde1970 årsnade och frånmarkvärdet

be-60 000 kr. Hovrättenavgäldsunderlaget tillbestämde tingsrätten
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marktaxeringsvärdetfrånutgångspunktavgäldsunderlaget medstämde
000 kr.till 75

och60 000 kr,år 1970,förmarktaxeringsvärdenafrånutgickHD
Efter000 kr.till 95markvärdetbedömde000 och1975, 70 kr,för år

000 kr,med 20va-anläggninganslutningsavgifter fördels föravdrag
värde,resterande10medträdgårdsanläggningarfördels procent av

67 500 kr.tillavgäldsunderlagetbestämde HD

Avgäldsräntan

6avgäldsräntatillämpadeupplåtelservidDå kommunen pro-omen
bestämdeför högt,kunde haintedå markvärdetoch sattscent anses

kommunendvs.60 000 kr,till 6avgäldentingsrätten procent avav
krår.3 600yrkade

idomarmed HD:si enlighetavgäldsräntanbestämdeHovrätten
frågahärtill dethänsyn385. Med1975rättsfallet NJA att omvars.
utgångs-medkalkylräntanbestämde hovrättenbostadmark för egen

antagithadeDåtill 8lånekostnademafrånpunkt parternaprocent. en
beräknade hov-år,30år under5markvärdestegring procent perom

3,3tillmarkvärdetpåförräntningskravetomedelbaradet pro-rätten
cent.

lagstiftarentolkas såmåsteförarbetenlagensfarmHovrätten attatt
så denperiod skallföravgälden attinte geranpassasavsett att en

period. Hovrättenvärdestegring underdelkommunen antagenav en
triangeleffektenenligt deninte utanräknade därmed räntan s.upp

krår.475dvs. 2000 kr,75till 3,3avgäldenfastställde procent av
avgäldsräntanyrkadekommunendenuttaladeHD ävenatt avom

intekundeornregleringstidpunkten,vidnyupplåtelsertillämpades för
övrigtdet ieftersomskälighet,avgäldsräntansvägledningdetta omge

beräk-Avgäldsräntanberäkning.underlagetsuppgiftersaknades om
rättsfalletdomar iprincip vid HD:sefteri ställetnades somsamma

obligations-långsiktigutgångspunkt från385. Med1975NJA ens.
till 9kalkylräntanbestämde HD procent.8inemotränta procentom

med 5stigakundemarkenDå antas pro-överens attparterna omvar
tillförräntningenomedelbaraberäknades den30 åråret i cacent om

4,5 procent.
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egnahemsbebyggelse skul-avsågfallDå tomträttsupplåtelsen i detta
uppräkning för denenligt för tomträttshavarenHD nackdelenle enav

avgälds-särskiltframträdande,triangeleffekten bli alltförk. soms.
därmed avgäldenfastställdeomfattade 20 år. HDperioden i detta fall

000 krår.till 3500 kr, avrundat4,5 67till procent av
skebordeuppräkningTvå skiljaktiga ansåg räntesatsenatt aven

5,44skulle leda till10 år.avgäldsperioden varit Detta pro-som om
yrkade 3 600uppgå tillskulleavgäldentillavgäldsränta och attcents

krår.

|98l-06-l0 Svea189;188 och1980-07-25 Stockholm tingsrätt DF3.
14: DT 19hovrätt

Bakgrund och yrkanden

År Sick-fastigheternadels1968 upplät kommun medNacka tomträtt
978 kr,årlig avgäld18:22, 18:23 18:25 radhusenlaön och mot aven

årligvilloma16:416:2, ochdels fastigheterna Sicklaön 16:3 mot en
juliden lavgälden fr.avgäld 2 100 yrkadekr. Kommunen att o. m.av

6 000 kråroch tillradhusen3 000 krår för1978 skulle fastställas till
tomträttsavgäldårligför villoma. Tomträttshavama medgav omen

1400 2 200 kr.resp.

Avgäldsunderlaget

uppräk-marktaxeringsvärden,årsMed utgångspunkt dels från l975
års taxeringför 1981förberedelsernavärdestegringnade med den som
ortsprisund-åberopadfrån kommunenanledning till, dels en avgav

exploateiingskostnader,beräknadedels frånersökning, kommunens
för radhusen och80 000 krtingsrätten markvärdeberäknade ett om

150 000 kr för villoma.
den skill-dock medtingsrätten,Med motsvarande resonemang som
bestämdetaxeringsvärde,årsfrån 1981hovrätten utgicknaden att

villoma tilloch för95 000 krtillför radhusenmarkvärdethovrätten
160 000 kr.
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Avgäldsräntan

skulle beräknasavgäldsräntanParterna överens att sammavar om
ansåg kalkyl-385. Tingsrätteni rättsfallen NJA 1975sätt attsom s.

tilluppfattning 11,5skulle beräknas i enlighet med kommunensräntan
i enlighetmarkvärdestegringen skulle beräknas medochprocent
motsvaradeuppfattning 10 vilkettomträttshavamas till procent, en

Då3,25avgäldsränta överens attprocent. parterna om upp-varom
triangeleffekten fastställde tings-inte skulle för den k.räkning ske s.

80 000 kr, dvs.för radhusen 3,25avgälden tillrätten procent av
875150 000 kr, dvs. 4för till 3,252 600 kr och villoma procent av

kr
.

kalkyl-avgäldsräntan fråni sinHovrätten utgick bedömning enav
skulle följa denmarkvärdena all-och från11,5ränta procent attom

11,5kalkylräntanprisutvecklingen. Den beräknademänna procentom
be-vilket ledde till3ansågs realränta 2 procent,motsvara enomen -

beräknade därmedinflation 9räknad Hovrättenprocent. av-om ca
kommunensvilket innebargäldsräntan till avrundat 3,75 attprocent,

yrkade avgäldsbelopp befanns skäliga.

Örebro Svea 141983-01-14 1984-02-17 hovrätt4. tingsrätt DF
DT 3

Bakgrund och yrkanden

År Örebro Gavleån 3 med1962 fastighetenupplät kommun tomträtt
98 Kommunenårlig avgäld kr.för egnahemsbebyggelse mot en om

1982.den 1juli Tomträtts-yrkade avgäld 300 krår fr.7 m.en om o.
medgav 3 200 krår.havama

Avgäldsunderlaget

ortsprisundersök-åberopadMed utgångspunkt från kommunenen av
del-fastställde tingsrätten markvärdet till 90 000 kr. Hovrättenning

bedömning.ade tingsrättens
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Avgäldsräntan

14kalkylräntafarmTingsrätten överens pro-omparterna om envara
återstod be-varför det12inflation attoch procent,cent omom en
värdestegringenmark. Tingsrättenvärdestegringendöma attantog

tillavgäldsräntanberäknadeinflationen ochföljalång sikt skullepå
fastställdebedömningamaitill osäkerhetenMed3,75 hänsynprocent.

avgäldmotsvaradevilkettill 4avgäldsräntantingsrätten procent, en
frångå tingsrät-anledningfanninte3 600 kr. Hovrätten, attsomom

dom.tingsrättensfastställdemarkvärdestegringen,bedömningtens av

Svea hovrätt1986-02-17307;DFStockholms tingsrätt1985-06-075.
15386TDT lägsta domstolen

yrkandenBakgrund och

i Ny-fastigheterHeraSödertälje kommunjuni 1974 upplätFrån den 1
småhusbebyggelse. Tomt-förmedLimkaretbl. tomträttkvarn, a.

tillavgäldsperiodentioårigaförstaunder denuppgickrättsavgälden
1från denavgäldenyrkadeKommunen1892 för Limkaretkr att
iyrkadeTomträttshavaren960 kr.till 3juni 1984 skulle bestämmas

skulleavgäldenhandi andraavgäld ochoförändradhandförsta att
2 161kr.tillbestämmas

Avgäldsunderlaget

ortsprisundersök-åberopadfrån kommunenutgångspunktMed en av
000 kr. Hovrättentill 105markvärdettingsrättenning fastställde

markvärdet.bedömningfriståendegjorde inte någon av

Avgäldsräntan

kal-uppfattningtomträttshavarenskonstateradeTingsrätten om enatt
värde-så högmedtillsammanskylränta 13 antagenprocent, enom

4,042avgäldsräntamotsvarade10stegring pro-procent, omensom
yrkatavgäld kommunenmotsvarade högre änDå denna räntacent.

högreleda tillvärdestegring skullelägreantagandeoch av-ett om
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yrkadetill kommunenfastställde tingsrätten avgäldengäldsränta, av
3 960 kr.

vidmodell innebarWelindershovrätten konstateradesI attatt
kalkyl-lika medskulle avgäldsräntanoförändrat markvärde sättas

markvärdestegring ledaskulle kraftigPå motsvaranderäntan. sätt en
tomträttshavaren räk-till låg avgäldsränta. Ett så lågt markvärde som

markvärdeökning,låg årligmed förutsatte enligt hovrättennat en
värdeökning ochså lågunderstigande 5 Redan medklart procent. en

Welinders modellerhölls medkalkylränta procent en av-en om
till tomträttshava-i förhållandeDå dennagäldsränta 7,4 procent.om

denavgäldmotsvarade högreuppfattning markvärdet änenrens om
yrkadeskulle uppgå tillavgäldenyrkade, fastställde hovrätten att

3 960 kr.
prövningstill-interevision beviljadesTomträttshavama sökte men

stånd.

Stockholms tingsrätt DF 5871985-11-27

Bakgrund och yrkanden

Hofors 3 medStockholms stad fastighetenI 1974 upplät tomträttmars
avgäldårligjämförlig verksamhetför industriell och därmed mot en

110 000fastställas tillavgälden skulle23 300 kr. Staden yrkade attav
avgäldmedgavapril 1984. Tomträttshavarenkrår fr. den l eno. m.

markvärde63 750 krår. Parterna överens ett omomvarom
realvärdesäker.skulle1500 000 kr och markenatt anses

Avgäldsräntan

medelränte-åberopadfann varken kommunenTingsrätten att en av
aktie-jämförelsen medåberopadmetod eller tomträttshavarenen av

avgäldsräntan. Tingsrättenvägledningmarknaden, kunde omanses ge
3851975i rättsfallen NJAHD tillämpatansåg vidare den metodatt s.

förskjutningarmåttligavilket innebaralltför schematisk, ävenattvar
utgickTingsrätten iskilda resultat.skulle starkti förutsättningarna ge

dyr-till denMed hänsynfrån realränta 3stället tagenprocent.en om
kapitalplaceringarandraför jämfört medförvaltningen tomträtterare
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triangeleffekt, ba-Medrealräntan till 3,5justerades procent. enupp
tingsrättenberäknadevärdeökning 9årligserad på procent,omen

fastställdes därmedAvgäldentill avrundat 5avgäldsräntan procent.
000 kr.500 000 kr, dvs. 755 ltill procent av

NJA 1986 2727. s.

Bakgrund och yrkanden

Beridare-stad fastighetenStockholms1957 upplät23 septemberDen
årligkontorsändamålmed för affärs- och4banan mottomträtt en

fråntomträttsavgäld den425 000 yrkadeavgäld kr. Kommunen enav
markvärdepåbaserad2000 000 kråroktober 1977l ett omom

Tomträttsha-11,01avgäldsränta900 000 kr och32 procent.omen
markvärdekrår baserad630 00avgäldmedgav ettomvaren en

6avgäldsränta10 500 000 kr och procent.omenom

Avgäldsunderlaget

skulle bestämmasmarkvärdetParterna överens att genom enomvar
hyresin-råddevarvid enighetavkastningskalkyl,hypotetisk attom

underhålls-och000 och drifts-till 8 250 krskulle beräknastäkterna
Även byggkostnadenråddeenighetkostnader till 750 000 kr. omom -

avskrivningenstorlekenoeniga bådemilj.65 kr parterna omvar-
byggkostnaden.skäligoch räntaom

frå-oenighet ihänvisning tillTingsrätten ansåg sig med parternas
och fast-oförhindrad de gränserutöver angettparternaattgan
1462 500motsvarande2,25ställde avskrivningsbehov procentett av

till 1,2avskrivningsbehovetHovrätten bestämdekr. motsvar-procent,
ställ-ändra hovrättensinte anledning780 000 fannande kr. HD att

ningstagande.
byggnadskostnadenskäligTingsrätten bestämde ränta genom av

tiotalförköpeskillingenmedjämförelseråberopadekommunen ett
kapitalis-000 Genom4 550 kr.motsvarandeobjekt till 7 attprocent,

mark-tingsrättenbestämdeåterstående med 7överskott procentera
värdet till 21 250 000 kr.
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Hovrätten ansåg för på Beridarebanan 4 borde ligga nå-räntanatt
de åberopade jämförelseobjekten bedömdeoch den till 8övergot

för mark- och byggnadskapitalet. överskott föreEtt förränt-procent
ning mark- och på 6 720 000 kr, kapitaliseratbyggnadskapitaletav
efter 8 84motsvarade totalvärde milj. kr., vilket medprocent, ett om
hänsyn till osäkerheten milj. Genomavrundades till 85 kr. subtra-att
hera med byggnadsvärdet hovrätten65 milj. kr. bestämde mark-om
värdet till 20 milj. kr.

HD ansåg tillhovrättens uppräkning från 7 8 vilade påatt procent
alltför osäkert underlag, särskilt till dennamed hänsyn innebarett att
minskning från 19 Osäkerhetenmarkvärdet 31 till milj. kr.en av an-

sågs ändå reduktion bestämde därförmotivera och HD markvärdeten
till 28 milj. kr.

Avgäldsräntan

Tingsrätten ansåg med utgångspunkt från första årets överskott,att
1487 500 kr, skulle rimliga antaganden kalkylräntan ochom om av-
kastningsökningen till sådan triangeleffekt avgälden skulleleda atten
överstiga 2 milj. Tingsrätten därmed avgälden tillkr. bestämde av
kommunen yrkade 2 milj. kr.

ansåg realvärdebeständig och bedömde,Hovrätten markenatt var
efter jämförelse årliga avkastningsökningenmed inflationen, denen
till dels till förräntningskravet7 Med hänsyn påprocent. tagen att
mark fick två lägre för byggnadskapi-procentenheter änanses vara
talet, dels till ingen hävdat kalkylräntan överstegparterna attatt av
13,5 omedelbara avkastningskravetberäknade hovrätten detprocent,
för marken till 6,3 procent.

13,5Med triangeleffekt på kalkylräntabaserad ochprocenten en av
hovrättenårlig avkastningsökning bestämde7 procent,en om av-

9,8 motsvarade avgäld 1960 000gäldsräntan till Dettaprocent. en av
osäkerheten i bedömningamakr, vilken hovrätten med hänsyn till

avrundade till kommunen yrkade 2 000 000 kr.av
åberopade medelrän-På grund iosäkerheten den kommunenav av

teutredningen fann realräntemetoden kun-HD anledning prövaatt om
för metodens tillförlit-de säkrare vägledning. framhöllHD attge en

lighet det avgörande dels marken kan betraktas realvärde-är somom
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i vil-delsbestämmas,kanrealräntansäkerhetvilkendels medsäker,
delmark-med dejämförbarfastighetsmarknadenutsträckning ärken

måstemarkenfannHDhämtas.varifrån realräntannader att anses
vidare fogmaterialframlagtkonstateraderealvärdesäker. HD att gav

på ikapitalmarknadenallmännapå denfrån realräntautgåför att en
anledningenligt HDinteUnderlaget3storleksordningen procent. gav

på denfalli detta änmed högreräknarisksynpunkt räntafrånatt
kapitalmarknaden.allmärma

tri-uppfattningtomträttshavarensfrån attutgångspunktMed om
faktormeduppräkningskulle beaktasangeleffekten engenom en

fickvilkentill 5,3 ävenavgäldsräntanberäknade HD procent,1,77,
kvartalsvis.betaladesavgäldenförkompensationinkludera attanses

milj dvs.28 kr.,5,3tillavgäldendärmedfastställdeHD procent av
484 000 kr.1

efterkunde bestämmasendastavgäldsräntanansågEn skiljaktig att
fram-utredningsmaterialpå detgrundadskälighetsbedörnning somen

i inter-avkastningsräntafrånutgångspunktMedkommit i målet. en
framtidadenantagandenolikaoch från2,5-3,5vallet av-procent om

till lägstuppskattasavgäldsräntanrimligenkundekastningsökningen
skiljak-Enligt den6omkringhögstochomkring 5 procent.procent

65 ochmellanmittvärdetuppgå till procentavgäldsräntantige borde
000 kr.l 540avgäldmotsvaradevilket5,5dvs. procent, aven

HwrättSvea1987-04-27275;DFtingsrätt1986-04-04 Stockholm
34DT 14 DToch

och yrkandenBakgrund

Stockholm9 iGungan6 och LillaAlvdiketSlåttemFastigheterna
yrkadesmåhusändamål. Kommunenförkommunenupplåtitshade av

okto-den 16 frånAlvdiketl ochför Slåttem6 030 kravgäld omen
1984.aprilfrån den l9Lilla Gunganför6 890 kr1983 ochber

306769 4 kr.3medgavTomträttshavama resp.
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Avgäldsunderlaget

ortsprismaterial framlagtsTingsrätten fann vid bedömning ett somav
till 190 000 I hov-markvärdet borde beräknas kr.kommunen attav

markvärde.dettarätten överensparternavar om

Avgäldsräntan

metod HD iTingsrätten ställde sig kritisk till den indirekta använt
från realränta 3rättsfallet NJA 1976 562 och utgick procentomens.

förtill förvaltningskosmaderbl. med hänsyn högre tomträttersom, a.
Dåtill 3,5 denför kapitalplaceringar, uppjusteradesandraän procent.

uppräkning föryrkat därmed uppnåddesavgäld kommunen utansom
triangeleffekten, ställning till tri-fastställde tingsrätten, utan att ta om

yrkade avgäld.angeleffekten borde beaktas, kommunens
skulle be-avgäldsräntanI hovrätten överens attparternavar om

3utgångspunkt från realränta Hovrättenräknas med procent.en om
viss realräntan borde eftersomansåg uppräkning görasatt att aven

realvärdesäker. Eftersomdet osäkert marken kundevar om anses
3,63kommunens yrkanden motsvarade ettmest procent avsom

enligt hovrättens uppfattningmarkvärde 190 000 kr saknades an-om
fastställde där-ledning ställning till triangeleffekten. Hovrättenatt ta

med tingsrättens domslut.

NJA 1988 343s.

Bakgrund och yrkanden

1962 fastigheten Muskotnöten 10Den 10 upplät Malmö kommunmars
410 krår.för enfamiljshus avgäld Kommu-med tomträtt mot omen

kråruppgå 250 fr. den lyrkade avgälden skulle till 5att 0. m.nen
krår.januari 4 1251986. Tomträttshavaren medgav
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Avgäldsunderlaget

åberopad utredningfrån tomträttshavarenMed utgångspunkt aven av
bestämde tingsrätten markvärdetöverlantmätarmyndigheten i Malmö

hovrätten och HD.150 000 kr. Denna bedömning deladestill av av

Avgäldsräntan

konstaterade yrkade avgäld motsvaradeTingsrätten kommunensatt
oskäligt be-markvärdet. Då detta inte kunde3,5 procent ansesav

yrkade 5 250 krår.stämde tingsrätten avgälden till kommunenav
rättspraxis och dåHovrätten ansåg i jämförelse med tomträtts-att

till2,75 koppladkommitténs föreslagna avgäldsränta procent varom
framstod 3,5 inteårlig uppräkning avgäldsunderlaget, procenten av

Även fastställde därmednågon hög avgäldsränta. hovrätten av-som
gälden till 250 krår.5

utgå frånfann utredning inte grundHD attatt parternas en re-gav
2005. ansåg3 för perioden 1986 HDalränta under attprocent mar--

biföll därför inte kommunensmåste realvärdesäker ochken anses
till 1986 års rättsfall menadepå risktillägg. Med hänvisningkrav ett

för administrationskostnader fickkommunen yrkat tilläggHD att av
ränteberäkningeninom den osäkerhetsmarginalantas varrymmas som

förknippad med.
1976iBeträffande den triangeleffekten konstaterade HDk. atts.

utifrån tillämpningrättsfall hade triangeleffekten diskuteratsårs enav
och framtidaformel innehöll bl. antaganden kalkylräntasom a. om

förockså be-avkastningsökning, dvs. komponenter använts attsom
avgälden starkt kritiserade k. indirekta metoden.räkna enligt den s.

dåDå utgångspunkten förevarande mål ochi parternasvar en annan
till-ståndpunkter inte något hinder det, farm HDutgjorde att ettmot

beräknad markvärdestegringkompenserar kommunen förägg som en
för allmän skälig-under perioden kunde inomgöras ramen en

hetsbedönming vid vilken också bostadssociala hänsyn beaktas.
avgäld 5 250 kr motsvarade avgälds-Kommunens begärda om en

150 000 ansåg3,5 på markvärde kr. HDränta attettprocentom om
skälig.avgäld denna måstebestämd enligt procentsats ansesen
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Svea1987-10-07Nyköpings DF12; hovrätt10. 1986-10-31 tingsrätt
DT 79

Bakgrund yrkandenoch

Gladanfastighetenkommun30 1965 upplät NyköpingsDen september
årlig avgäld 757med för småhusbebyggelse1 tomträtt mot aven

200fastställas till 6 krårskullekrår. Kommunen yrkade avgäldenatt
medgav avgäldden 1985.fr. l oktober Tomträttshavaren omenm.o.

krår.2 125

Avgäldsunderlaget

ortsprisunderlag pek-åberopatTingsrätten farm kommunenatt ett av
för000 Något tillägg100 kr.ade på markvärde mellan 90 000 ochett

avloppochanslutningsavgift förinte betalttomträttshavaren vattenatt
betalt allatomträttshavarenansåg tingsrätten eftersominte borde ske,

för upplåtelsen.vid tidende stadgeenliga avgifter förekomsom
till 95 000 kr.Markvärdet bestämdes tingsrättenav

träd-värdethovrätten enigaI tomten utanattparterna avvar om
anslut-000 kr. Dåuppgick till 95gårdsanläggning va-anslutningoch

ansåg hovrättenningsavgift tomträttshavareninte tagits attut av
Då värdetavloppsansluming.tillupplåtits medtomträtten rätt av

borde000 kr, enligt hovrättensådan anslutning, beräknat till 15
110 000tillbestämdes deti avgäldsgrundande markvärdetinräknas

kr.

Avgäldsräntan

med utgångspunktfastställastingsrätten avgäldsräntanEnligt borde
till osäkerhetdels3 Med hänsynfrån realränta procent.en om ca
förvaltnings-till kommunensmarkvärdeutvecklingen, delsrörande

tillavgäldsräntan 4räknafann anledningkostnader tingsrätten att upp
borde till kvar-inteansåg tingsrätten hänsynDäremot tasattprocent.

till 4bestämdesAvgäldentalseffekten till triangeleffekten.eller pro-
95 000 3 800 kr.kr, dvs.cent av

liggai målet bordedirektavkastningskravetansågHovrätten att en
rättsfalleträknade med i3 HDprocentenhet högre deän procent som
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inrym-beräkningeniOsäkerhetsmarginalen272. antogsNJA 1986 s.
förvaltningskost-och förbindningstidmarkkapitaletsförtilläggma

triangeleffektenmed tingsrättenlikhetansåg inader. Hovrätten att
till 4avgäldenårligafastställde den procentbeaktas ochskulleinte av

400 kr.110 000 dvs. 4kr,

Svea1989-07-11 hovrättDF70;tingsrättStockholms1988-03-1011.
DT 59.

yrkandenBakgrund och

kom-industriområdeLundaiindustritomtergällde fleraDomen som
VirsboavseendedomenrefererasHärmedupplät tomträtt.munen

kr år.40018avgäldutgick1975sedan årvilken detför omen
från denkr000uppgå till 84skulleavgäldenyrkadeKommunen att

575 kr.46avgäldmedgavapril 1985. Tomträttshavaren1 omen

Avgäldsunderlaget

000 kr.242till 1uppgickmarkvärdetParterna överens attomvar

Avgäldsräntan

kommunennyupplåtelsevidavgälderdefannTingsrätten somatt
Enligt tings-i målet.betydelsenågontillmätaskundeinteberopat
utgångspunktmedbestämmasavgäldsräntanuppfattning skullerättens
underuppgiftervarförrealräntan,långsiktigafrån den ett senareom

någonDå sä-försiktighet.medmåste bedömasrealräntelägehögreår
kunderealräntan inte göraslångsiktigauppskattning denker om

tingsrättenuppskattadei målet,åberopatgrundval vad parternaav
3,5-4tilldenna procent.

lång sikt,pårealvärdesäkermarkenTingsrätten ansåg settatt var
kommunenskulle Ettinteimperfektionerför göras.varför tillägg av

enligt tingsrättensadministrationskostnader ñckföryrkat tillägg upp-
osäkerhetsmarginalen.inombeaktasskullefattning det rymmasom --

bestämde1,25triangeleffektDå överens omparterna enomvar
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tingsrätten vilket motsvaradeavgäldsräntan till 4,75 procent, en av-
59 000 kr.gäld om

åberopadeansåg avgäldema för kommunenHovrätten att ny-av
upplåtelser inte läggas till grund för avgäldsbestäm-kundeensamma
ningen, gällt videftersom det inte visats vilket markvärde ny-som
upplåtelsen. för allmän skälighetsbedömning kundeInom ramen en
dock avgälder enligt uppfattning till ledning.dessa hovrättens vara

efterEnligt mening skulle avgäldsräntan bestämmashovrättens
jämförelse från risksynpunkt likvärdiga kapital-med räntekraven

hänvisningplaceringar för den ifrågavarande avgäldsperioden. Med
till avgäldsperiodenden realräntenivå gällt under den tid somsom av

helaförflutit, fann hovrätten utgå från realräntan understöd attatt
4gäldsperioden skulle uppgå till i storleksordningen procent.av

fick realvärdesäker på lång sikt och dåDå marken antas part-vara
den triangeleffekten bestämdes avgäldsrän-k.överenserna var om s.

sådan avgäldsränta fram-till 5 Hovrätten anmärktetan procent. att en
måletskälig jämförelse avgäldema för de istod vid medävensom

000åberopade dänned till 62nyupplåtelsema. Avgälden bestämdes
kr. för Virsbo

12. 1986-10-27 Göteborgs tingsrätt DF 204; 1988-08-12 l-bvrätten
för Västra Sverige DF 27.

Bakgrund och yrkanden

Den fastigheten Kärra27 februari 1974 upplät Göteborgs kommun
krår.70:14 2 320för enfamiljshus avgäldmed tomträtt mot en om

Kommunen skulle uppgå till 5 448 krår fr.yrkade avgäldenatt m.o.
på oförändradden 1984, tomträttshavaren yrkade15 medan av-mars

gäld.

Avgäldsunderlaget

Med ortsprisutredningåberopadutgångspunkt från kommunenen av
anslutningsavgiftermarktaxeringsvärde, reducerat föroch från ett

arbeten, fann tingsrättenför tomrättshavarensoch värdet attegnaav
understigit 100 000 kr.markvärdet inte kan haanses
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marktaxeringsvärdet, vil-frånbedömningutgick vid sinHovrätten
trädgårdsanläggningva-anslutningsavgifter ochreducerades förket

medi enlighetdäravpåverkatstaxeringsvärdetmed värdestegde som
köpeskillings-meduppräkningmarktaxering. Efterförreglerna en

taxeringsvär-ochköpeskillingarmellankoefficient kvoten senaste
uppgickavgäldsunderlagettill aktuell nivå, fann hovrättenden, att

000i fall 140 kr.till vart

Avgäldsräntan

13tillplaceradesdenavgälden,fann yrkadedenTingsrätten att om
iinvesteringenavkastningenskulle innebäraränta, attprocents

in-Medpåmotsvarade 7,2 ränta.marken antagenräntaprocents en
3,1realräntamotsvarade dettaflation 4 procent.procent, omenom

därmedfastställdeochskälig avgäldsräntafann dettaTingsrätten vara
5 448 kr.yrkadeavgälden till kommunenav

utifrån denskulle bestämmasavgäldsräntanmenadeHovrätten att
3kapitalmarknadenallmännaräntenivå på denrealalångsiktiga, om

fannrättsfall. Hovrätten1986 årstill ikommit framHDprocent som
markensmellan realräntan,sambandmatematiskaekonomiska ochatt

avgäldsperiodensprisutvecklingen ochvärdestegring, den allmänna
markvärdestegringenavgäldsräntamotiverade högrelängd meren

3realräntaMedprisutvecklingen.avvek från den allmänna omen
beräknade hovrätten6inflationoch attprocent av-procent omen

imarkvärdestegring3,8 viduppgå tillgäldsräntan skulle procent en
markvärde-vid6,5inflationen och tilltakt procent ensamma som

framhöll deinflationen. Hovrättenhälftenstegring motsvarande attav
medbestämmasinte kan störrevarpå grundasavgäldsräntanfaktorer

rimligen kanintetill följd häravavgäldsräntannoggrannhet än att
be-Hovrättenhalva procentenheter.hela ellerexaktare iuttryckas än

skullemarkvärdestegringosannolikt meddömde det av-somensom
bliskulle kunnaavgäldsräntangradinflationen i så högfrånvika att

140 000 krmarkvärdeDå 44högre än procent ettprocent. omav
dom.hovrätten tingsrättensfastställdeavgälden,den yrkadeöversteg
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13. 1985-02-26 Stockholm tingsrätt DF 78; 1988-10-17 Svea hovrätt
DT 66

Bakgrund och yrkanden

Stockholms kommun upplät fastigheten Kampementsbacken l med
fr.tomträtt den 1 oktober 1961. På fastigheten skulle fåo. m. upp-

föras flerbostadshus i högst 8 våningar. Den årligaett tomträttsavgäl-
den skulle 51 598 kr.utgöra

Kommunen yrkade avgälden skulle fastställas till 213 000att kr fr.
den 1 juli 1982, medan tomträttshavaren medgavo. avgäldm. en om

124 848 kr.

Avgäldsunderlaget

Med hänvisning dels till brister i kommunen åberopat ortspris-ett av
material, dels till upplåtelsen avsåg bostadsrättsföreningatt en som
upplät lägenheterna till självkostnad, dels till sidoavtalett att stat-om
lig belåning skulle ske, bestämde tingsrätten avgäldsunderlaget till
4 335 000kr, motsvarande det och grundberedningsbelopptomt-
TOG-belopp läggs till grund för statlig belåning.som

Hovrätten uttalade TOG-beloppet, schablonbelopp föratt är ettsom
bestämma statligaatt lån, inte kunde ha någon direkt kopplinganses

till markprisnivån. I stället bestämde hovrätten markvärdet med ut-
gångspunkt från kommunen kompletterat ortsprismaterialett ochav
från marktaxeringsvärdena för år 1981 och 1988 till 3305 000 kr.

Avgäldsräntan

Tingsrätten utgick från realränta 3 förut-underprocenten om som,
sättning vamarken realvärdesäker under 30 år, beräknadesatt mot-

direktavkastning 4 Då marken intesvara kundeen procent.om anses
helt realvärdesäker ansåg tingsrätten avgäldsräntan intevara bordeatt

lägresättas 5 Eftersomän sådan avgäldsränta innebarprocent. en en
gäld vad kommunenöversteg yrkat, biföll tingsrättenav kommu-som

yrkande.nens
Hovrätten utgick från realränta 3 i enlighet med vadprocent,en om

HD funnit i 1986 års rättsfall och då underlag inte taladeparternas
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varförrealvärdesäker, ettmarkenbedömdeHovrättendäremot. som
bifölls.intetill realräntanrlsktilläggfrån kommunenkrav ettom

detansåg hovrätten3431988NJArättsfallettillhänvisningMed s.
föravgäldgällerdå detbeaktasbör kunnatriangeleffektenskäligt att

avgäl-yrkadedenkonstateradeflerbostadsfastighet. Hovrätten atten
där-vilken hovrätten4avgäldsräntamotsvarade procent,den omen

skälig.fannmed





3 249Bilaga1990:SOU 23

marktaxeringsvärdetBestämning av

bestämmelserGrundläggande1

angivnafinnsfastighetstaxeringförgrundläggande bestämmelsernaDe
dess-utfärdastaxeringen1979:1152. Förfastighetstaxeringslageni

länsskatte-ochriksskatteverketföreskrifter anvisningarochutom av
icheferna län.resp.

be-undantag,vissa speciellaskall, bortsett frånTaxeringsvärdet
marknadsvärdet.75till det beloppstämmas procentmotsvarar avsom

vidbetingassannoliktMarknadsvärdet definieras det pris ensomsom
detskallVärderingenförsäljning på den allmänna marknaden. avse

fastig-då allmänföre det årgenomsnittliga prisläget under andra året
fastighetsekon-hjälphetstaxering sker och skall med gängsegöras av

skeskall värderingvärderingsmetoder. I första handomiska genom
avkastnings-k.andra hand denortsprismetoden, iden s.genoms.

produktionskostnadsmeto-den k.metoden och i tredje hand genom s.
den.

bygg-såväl mark-fastighet skallVid taxering bebyggd somav en
markenMarkvärdet skall bestämmasnadsvärdet bestämmas. omsom

harfastighetenmervärdeobebyggd. Byggnadsvärdet detär somvar
grund den bebyggd.på ärattav

in-byggnaderskall allaEnligt 2 § fastighetstaxeringslagenkap. 2
ekonomibyggnad,hyreshus,småhus,delas i byggnadstyper. Dessa är

Byggnad ärövrig byggnad.industribyggnad, specialbyggnad och som
Tillsmåhus.klassastvå familjerinrättad till bostad åt eller somen

ellerförrådsåsombyggnad skall höra komplementhussådan garage,
till bo-inrättadbyggnadmindre Hyreshusbyggnad. ärär somannan

ochbutik, hotell,minst familjer eller till kontor,stad restaurangtre
tillanslutningligger iförrådsutrymme,liknande. Byggnad med som

hyreshus.verksamheten, skallhyreshus och behövs för utgörasom
verksam-för industriellinrättadIndustribyggnad byggnad ärär som

het.
följ-ifastighetstaxeringslagen indelas§Mark skall enligt 2 kap. 4

åkermark,exploateringsmark, täktmark,ägoslag. Tomtmark,ande
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betesmark, skogsmark, skogsimpediment och övrig mark. Tomtmark
mark småhus, industribyggnad, special-är hyreshus,upptassom av

byggnad eller övrig byggnad trädgård, parkeringsplats, upplags-samt
plats, kommunikationsutrymme ligger i anslutning tillsomm. m.,
sådan byggnad.

Byggnader och ägoslag med utgångspunkt i riktvär-skall taxeras
den. Riktvärdena bestäms för kombinationer vissa grundläggandeav
värdefaktorer, vilka till fastigheten ochegenskaper knutnaär som
har betydelse för marknadsvärdet. Riket skall indelas i värdeområ-
den, inom vilka inverkan värdefaktorema i allt väsentligt skallav

lika. Riktvärden bestäms för för i varje värdeom-normaltomtvara en
råde. Från detta riktvärde hjälp för avvikelseroch med regler hurav
från skall beaktas riktvärdekan beräknas för varjenorrnatomten ett

i värdeområdet. Föreligger värdefaktorer inte särskilt hartomt som
beaktats vid bestämning sådant riktvärde påtagligtoch in-ett somav
verkar på justeringmarknadsvärdet skall detta värde justeras för-

förhållanden.säregna
I det följande redovisas marktaxeringsvärdenhur bestämsnännare

för bebyggda småhus-, industrifastigheter.hyreshus- och

2 Småhusfastigheter

2.1 Fzstighetstaxeringsvärden

För småhusfastigheter bestäms markvärdet och byggnadsvärdet obe-
roende Summan byggnadsvärdenavarandra. mark- och utgörav av
det sammanlagda småhusfastigheten.taxeringsvärdet för

2.2 Värdefaktorer vid bestämning markvärdetav

Allmänt

Markvärdet frånskall alltid bestämmas med utgångspunkt värde-sex
faktorer, nämligen storlek, speciell belägenhet,bebyggelse,typ av

och avlopp fastighetsrättsliga förhållanden. För dessa vär-vatten samt
defaktorer finns, klassindelning. Sammamed undantag för storlek, en
indelning såledesanvänds i hela riket. En egenskaper beskrivstomts
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Mantillhör.värdefaktorerolika ta-klasserangivande vilkaavgenom
då klassdata.lar tomtsom en

marktaxer-Även bestämningvidbeaktasandra värdefaktorer av
helflygplats förfrånbullennattakan gällaingsvärdet. Det ent.ex en

rikt-iuttrycktilldetfall kommersådanthelt område. Ieller ettort
påinverkarbullretvärdeområdetaktuellavärdet för det attgenom

fastig-värdetocksåkommermotsvarande attortsprisema. På sätt av
riktvärdetitill uttryckgemensamhetsanläggningihar delheten om

gemensamhetsanläggning.del ivärdeområdet harismåhusenalla

bebyggelseTyp av

bebyggasavseddtomtmarken ärbebyggelse attMed typ avses omav
förekom-klasserTreeller radhus.kedjehusfriliggande småhus,med

radhusochKF, kedjehusfriliggande husnämligen m.m.mer,
R.

uppfört ellersmåhus attfriliggande hus ärMed avsessomavses
inombostadsdelamamellanavståndetoch däruppföras helt fristående

minst 9uppgår tillregeldetaljplaneområdet i m.
husfriliggandeintesmåhus utgörkedjehusMed somm. m. avses

parhus,0chatriumhus,kopplade hus,kedjehus,eller radhus ex.
grändhus.

sammanbyggda ibostadsdelamadärsmåhus ärMed radhus avses
varandra.rad med

kedjehusochfriliggande husmed bådevärdeområdeInom angesett
kedjehus. Detochfriliggande husriktvärde förnormalt sam-samma

värde-inverkanskilja påsvårtdet kanmedmanhänger att avatt vara
värdeskillnaderFörekommandebebyggelse.storlek ochfaktom typ av

riktvärdeområdestorlek. Inomvärdefaktomdåbeaktas ettgenom
riktvär-Omsmåhus.förekommande slagför allariktvärde avanges
framförFKRbebyggelsesamtligadeangivelsen typer angesavavser

meddetklassriktvärdetOmstorlek.norrnaltomtens angesavser en
eller R.Kbokstäver, ex.resp.
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Storlek

Med 1990storlek Fr.tomtmarkens areal i kvadratmeter. o. m.avses
års allmänna fastighetstaxering 90 skall riktvärdet för värde-APT
området inomför normal, genomsnittligt stor tomtanges en
värdeområdet. rikt-Hänsyn till enskilda storlek tas atttomters genom
värdet ökas eller minskas då tomtstorleken mindreär större änresp.

Ãndringsbeloppetnormaltomten. i kvadratmeter påkronor angesper
Ändringriktvärdekartan riktvärdetför varje för tomtmark.värde av

ska dock uppåtnedåt normaltomtens storlek ochendast ske till halva
till dubbla storlekUnder halva normaltomtensnormaltomtens storlek.
och således riktvärdetdubbla normaltomtens storleköver är
oberoende storleken.av

Undantagsvis, inomdå indelningen obebyggd tomtmark kvarterav
inte fastighetsindelningen, kan normaltomtensmedöverensstämmer
riktvärde värde kvm tomtmark.ettanges som per

Avrundning riktvärden skall nedåt till helanärmastgöras tusen-av
tal kronor.

Speciell belägenhet

Klassificeringen värdefaktom speciell belägenhet begränsad tillärav
läget i förhållande till strand. Klass strand, innebäratt attavse

ligger vid eller inom 50 frånhav, insjö eller vattendragtomten m
strandlinjen och område naturmark,mellanliggande därvid utgör

för bebyggelse eller bilväg. Klass strandnära, innebäravsett att
byggnadsplats ligger 150 från strandlinjen och områ-högsttomtens rn

det fram till strandlinjen för sammanhängande bebygg-inte används
else eller för tillgängligt.verksamhet medför området inte ärattsom
Klass klassificeratsstrand, innebär strandtomtatt somsom
eller strandnära.

På riktvärdekartan i ordningbelägenhetsfaktorema ochturanges
för belägenhetsklassema strandnära strand. Belägen-strand, resp.
hetsklassen för norrnaltomten betecknas 1,0.
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och avloppVatten

hartomtmarkenutsträckningMed och avlopp i vilkenvatten avses
wc-avloppdvs.tillgång avlopp,till dricksvatten året och somrunt,

anläggningkommunalMedgodkänns hälsovårdsnämnd.miljö- ochav
lagenavloppsanläggning omfattassådan ochvatten- avsomavses

Övrigaavloppsanläggningar.1970:244 allmänna och an-vatten-om
enskilda.WC-avloppläggningar för Vattenförsörjning och är

innebärKlass lklasser.Vid 90 värdefaktor iAPT indelas denna sex
innebär2avlopp. Klassfastigheten har kommunalt och en-att vatten

ochkommunalt avloppalternativtkommunaltskilt avlopp och vatten
ochenskilt åretenskilt året Klass 3 vattenvatten runt. motsvarar om
årettillfredsställandeenskilt iavlopp. Fastigheter klass 4 har vatten
denunderklass 5 harWC-avlopp. Fastigheter isaknar vattenmenom

WC-avlopp.saknarutnyttjasfritidstomt normalttid tomten mensom
6 och avlopp saknas.Klass innebär att vatten

normaltomtenklasstillhörighetriktvärdeangivelsen denI somanges
riktvärdeiskillnadenriktvärdekartanförutsätts Vidareha. anges

mellanVärdeskillnadenmellan på följande VA-klasser.två varandra
75normalt skallVA VAklasserna l och procentmot avsvarasom

likasåledesVA-anläggning,anslutning till kommunalkostnaden för är
i jämnaKorrigeringsbelopp skallmed fem korrigeringsbelopp. anges

kronor.2000 tal
denklass 2 ochvärdeomrâde tillhörOm normaltomten för tomtett
två kor-medminskasklass skall riktvärdetskall tillhör 4taxerassom

rigeringsbelopp.

förhållandenastighetsrättsligaF

självstän-Med fastighetsrättsliga förhållanden utgörtomtenavses om
fastighetsjälvständigtomtmarkenfastighet eller inte. Utgör intedig
fastighet.bildatomtmarken kantill möjligenskall hänsyn atttas egen

självständigklass 1Klassindelning skall därvid sågöras motsvararatt
innebärKlass 2särskild fastighet.dvs. att tom-utgörtomt, tomt som

kunnabedömsavstyckningsbar, dvs.inte självständig ärärten men
bedöms3Klassbilda självständig fastighet. tomtmotsvarar som

fastighet.bilda självständigkunna
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Riktvärdet för nonnaltomten förutsätts alltid självständigmotsvara
fastighet klass 1. Från 2 avdrag med 10 000i klass görstomter ett
kr från värdet i klass Riktvärdet för klass 3 50utgör procent av
riktvärdet för klass motsvarandedock överstigande värdet av

i klasstomt

2.3 Riktvärdet småhusför förtomtmark

Riktvärdet för tomtmark för skall värdetsmåhus utgöra tomtenav
eller, särskilda föreligger, tomtmark.skäl kvadratmeter Vidom av en
1990 års allmänna alltid riktvärdetfastighetstaxering AFT 90 skall

i hela tusental kronor.anges
Normaltomten förutsätts ochalltid omedelbart bebyggbar ut-vara

självständig avloppsförhållandengöra fastighet. Storlek, ochvatten-en
och speciell belägenhet Om olika bebygg-kan dock variera. typer av
else förekommer inte obero-inom värdeområde och riktvärdet ärett
ende bebyggelsetypen bebyggelsetypmåste nonnaltomt för varjeav en

sådanBeträffande andra egenskaper förutsätts de be-äranges. att av
skaffenhet inomi genomsnitt i huvudsak råder värdeområ-ellersom
det. Ett fastig-värdeområde för småhus består normalt 20 100av -
heter.

Normaltomtens klassdata på riktvärdekartan attgenomanges en
riktvärdeangivelse bebyggelse inomför varje värde-etttypanges av
område.

2.01.51.0, VA112B 000

Detta innebär normaltomt meduttryck riktvärdet för fri-att etten
liggande hus F 90 000eller kedjehus K kr. tomtarealenärett om

800är kvm. 30 det belopp i krkvm med vilket skall öka ellerär man
minska riktvärdet då eller mindre riktvärdet. Bänär störretomten
2.01.51.0 förmed vilken faktor värdet itomteranger
belägenhetsklassema VAl2 multipliceras.3 skall attresp. anger

tillhör VA-klass 12 000 skillnaden i riktvärden mellantomten är
två närliggande VA-klasser. Skillnaden mellan VAl och VA6 såle-är
des fem korrigeringsbelopp.
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harbelägenhetsfaktorerÖvriga värdepåverkande en-slag somav
svårareoch attområde ärvärdeinverkan inomhetlig ett som
bedömning,individuellförbättreoch därförklassificera enpassar

be-skallnegativa inslag,liknadeochbullersåsomimmissionerex.
omrâdesindelning.aktas genom

viduttrycktillkommitintevärdefaktorer,Andra som
be-fastigheter,enstakagällerendastriktvärdesbestärrmingen och som

tidigare nämnts.förhållandensärskildajustering förvid denaktas som
00010till minstuppgåri värdeskillnadenJustering skall göras om

sådan90för AFT attanvisningarriksskatteverketsIkr. anges
omedelbartden ärobebyggdaförjustering bör tomtergöras om

förelig-grundläggningsförhållandenextraordinäraochbebyggbar om
saneringsfas-rivakostnadske förockså kunnaskallJustering attger.

saknasträdgårdsanläggningsvårutnyttjadtighet, för tomt,extremt om
svim-förträdgårdsanläggning,exklusivharellerhelt tomten enom

tillellererlagts, väggatukostnadmingpool utomhus, omomom
servitut.medbelastassaknas tomtentomten samt om

riktvär-utifrånvärdeområdet bestämsivarjeRiktvärdet för tomt
Korrige-bebyggelsetyp.aktuellförnorrnaltomtenfördeangivelsen

angi-medstorlekiavvikelsefördelsturordningsker i följandering
kronor,tusentaljämnanedåt tillavrundningkvm görsvärdevet per

avrundning görsangivenmedbelägenhetdels för speciell procentsats
VA-angivenfrånavvikelsedels förkronor,tusentalnedåt till jämna

fastighet.självständigintedels för utgörklass, tomt som
fastighetenskildförmarktaxeringsvärdetVid bestämning enav

k.förjusterasriktvärdetberäknadedet s.tidigarekan, nämnts,som
förhållanden.säregna

småhusfastighetstaxeringvid2.4 Förfarandet av

förberedelsearbetetdelstvågenomförs iFastighetstaxeringen etapper,
riktvärdetabelleroch tasriktvärdekartorformhjälpmedlen idär av

fastigheterenskildataxeringen ge-andra därdelsfram, etapp aven
nomförs.

fastig-beståendearbetsgruppskallförberedelsearbetetUnder aven
frånvärderingsteknikermedtillsammanshetstaxeringsnämnden en
rikt-ochvärdeområdenföreslåochberäknalantmäteriverkstatens
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värdekartor före-värdeklasserför småhustomter. Riktvärdena och
skrivs året före taxeringen.länets skattechef den oktober Den1av
värdeområdesindelning överklagas.skattechefen beslutat kan intesom
Länsskattechefen för fastighetstaxeringen.utfärdar också anvisningar

Lantmäteriverket fastigheter. Upp-får uppgifter försäljningom av
gifterna taxeringsdistrik-köpeskillingar iförsålda fastigheter ochom

delges taxeringsnämnd ochunder förberedelsearbetet värde-tet resp.
ringstekniker bestämning riktvärdena.och läggs till grund för av

Tabell 1 Samband mellan markvärde och normerad köpesumma.

Värdenivå för MarkvärdeRiktvärde
normerad Normköpesummanormaltomt
köpesumma %1000 kvm inkl. VA

300 6000 000 %17
350 9000 30 000 %
400 11000 45 000 %
450 13000 60 000 %
500 14 %000 70 000

550 16000 000 %85
600 %000 100 000 17
650 000 000 18 %115
700 18000 130 000 %
750 19000 140 000 %

800 20 %000 155 000
850 000 170 000 20 %
900 20000 185 000 %

1 000 21000 210 000 %
1 100 22 %000 240 000

1 200 22000 270 000 %
1 300 23000 295 000 %
1 400 23000 325 000 %

500 231 000 350 000 %
6001 380 000 24 %000

1 700 000 24 %000 405
1 800 24 %000 435 000
1 900 24 %000 465 000
2 000 25000 490 000 %
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värde-enligtMarktaxeringsvärdet skall i princip bestämmas gängse
på obe-prisernauppgifterfrånringsmetoder med utgångspunkt om

pris-sådanaemellertidsaknasvissa områdenbyggd tomtmark. Inom
intetomtmark ägtobebyggdförsäljninguppgifter på grund att avav
bebygg-förprisernauppgiftervanligenföreliggerDäremot omrum.

prisuppgifterområden därutgångspunkt från defastigheter.da Med
föreligger harfastigheterbebyggdabåde tomtmark ochför obebyggd

Dettakonstateras.totalvärde kunnatochsamband mellan mark-ett
sambandfrån dettautgångspunktMedredovisas i tabellsamband

markvärdevilketuppfattningsighar kunnat bilda manomenman
normfastig-förtotalvärdemed vid givetnormalt har räkna ettatt en

kunna bestämmametod förtillgängligabästahet. Detta attanses vara
prisuppgifter fördäri områdenmarkvärdet för fastigheterbebyggda

metodsådanbrister,obebyggd saknas. Eventuellatomtmark ensom
värderagälla andrabehäftad med, sättkan attävenanses vara anses

föreligger.tomtmark inteobebyggdmark i fall prisuppgifterde om
ortsprisunderlageterhållnadetRiktvärdena bestäms i hög grad av

består ipåverkanTaxeringsnänmdemasvärderingsmetodema.och av
normala köpvadhuvudsak lokalkännedom ärvetaatt somgenom o.

änd-tillanledningi distriktetdet skett förändringaroch som gerom
föreliggandemedharTaxeringsnämndemavärdeområdena.ring av

riktvärdenfrångå deordning endast marginellt an-somutrymme att
obebyggdaföreligger köpi den tabellen, såvida det intenämnda avges
taxerings-hindrar intehänvisa till. Detinom området attatttomter

marktaxer-bedömningvidiakttar viss försiktighetnämnderna aven
överkla-förtill riskenhänsynfall, inte minst medingsvärdet i osäkra

principenfrångådärvidgivetvis intefårganden. Taxeringsnämndema
marknadsvärdet. Be-taxeringsvärdet skall 75 procentmotsvaraatt av

någotföreliggerintedetutformning innebär ut-stämmelsemas att
riktvärdena,bestämningvidför subjektiva bedömningar avrymme

fastigheterna.mellanskillnadertill obefogadeskulle kunna ledasom
marken iförriktvärdenförslag tilltaxeringsnämndema i sittSkulle

riktvärden,från tabellensavvikagradvärdeområde i alltför högett
krävsjusteringardelänsskattechefensannolikhetenökar gör somatt

bestämmel-naturlig följdfå enhetlighet i länet. Detför äratt aven
bedöm-enhetligaönskemåli fastighetstaxeringslagen och omserna

ningar i länet och riket.
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värdeklassemaEfter länsskattechefen fastställt riktvärdena,det att
och återstår endaståret före taxeringsåret,anvisningarna i oktober
begränsat riktvärdena. Vid taxeringenför avvikelser frånutrymme av
marken marktaxeringsvärdet medför enskild fastighet fastställs ut-en
gångspunkt ochfrån angivna riktvärdena, värdeklassemade an-ovan
visningarna. enskildafrån skall ske vid denFör detta taxer-avstegatt
ingen, i detfastighetsdeklarationen framgår detkrävs det attatt en-av
skilda förhål-förhållanden. Medfallet föreligger säregna säregna
landen påtagligtvärdefaktorertidigare sådananämnts somavses som
inverkar vid riktvärdets för-inte beaktasmarknadsvärdet men som

vidareändring. krävsskall få taxeringsvärdetFör det påverka attatt
påverkan avvikelser från rikt-åtminstone 10 000 kr. Demotsvarar

deklara-uppgifter ivärdena förekom följdvid APT -81 tillsom av
tionen fardigställd.berodde oftast på inteatt tomten var

Taxeringsnämndemas till länsrätten, kam-överklagasbeslut kan
marktaxer-och slutligen till regeringsrätten. Besvär övermarrätten

ingsvärdet det knappastförekommer berodock sällan. Det attanses
går marktaxeringsvärdet,nå framgång med besvär överatt om man
inte marktaxerings-Bestämningenkan påvisa felaktigheter. avrena
värdet för skönsmäs-strikt reglerad och lämnar mindreär utrymme
Siga framför alltbedömningar beträffande byggnadsvärdet. Det ärän

ochföljd objektiva devärdefaktorema för marken äratten avmerav
dåregler marktaxeringsvärdet ortspris-utfonnats för bestämning av

underlaget bristfälligt.är

3 Hyreshus- industrifastigheteroch

3.1 Fzstighetstaxeringsvärden

Hyreshusfastigheter

Vid dels mark-bedömningarfastighetstaxering hyreshus görs avav
Byggnadstaxe-taxeringsvärdet.taxeringsvärdet, dels det totalaav

ringsvärdet fråndras detmarktaxeringsvärdetbestäms attgenom
så bygg-totala intetaxeringsvärdet. får dock bestämmasVärdena att

nadstaxeringsvärdet blir negativt.
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Industrifastigheter

detbestäms sättindustrifastigheterför somMarktaxeringsvärdet
3.3.3.2beskrivs avsnitt ochi

indu-på landetskaraktärenskiftandemycketdenbakgrundMot av
avkastningsbaseradsåvälvärderingenvidanvändsstribyggnader en

Avkastnings-produktionskostnader.påbaseradmetodmetod ensom
fördvs.ordinärindustribyggnaderanvänds för typ,metoden merav

landet.iindustribyggnaderantalettotaladet90än procent avmer
industri-delresterandeanvänds förProduktionskostnadsmetoden av

hörbyggnaderTill dessabyggnader.övrigaochbyggnadsbeståndet
förutfonnningolämpligmedbyggnader nor-bensinstationer,bl. a.

harintebyggnadskonstruktionerindustriproduktion,samtmal som
etc..kranarbergrum,cisterner,karaktären husav

fastig-skall helaavkastningsmetodenenligtskall skeOm värdering
totalaDetavkasmingsmetoden.hjälpmedbestämmasvärdehetens av

i byggna-lokaltypålder,byggnadensberoendeblir främstvärdet av
värde bestämsIndustribyggnadensstandard. ge-och lokalemasden

fa-totalaberäknadenämndapåfrån det sättmarkvärdet drasattnom
stighetsvärdet.

beräk-produktionskostnadsmetodenenligtvärdering skall skeOm
nuvärdet bestämstekniskanuvärde. Det ge-tekniskabyggnadensnas

medmultiplicerasåteranskaffningskostnad enbyggnadensattnom
byggnads-ålder,byggnadensberoendenedräkningsfaktor är avsom

be-taxeringsvärdettotalaIndustrifastighetenskategori och ortstyp.
byggnads-ochmarktaxeringsvärdeti falldessastäms summan avsom

taxeringsvärdet.

industrihyreshus ochvärdeområden förtomtmarkIndelning i3.2 av

Allmänt

prisnivåiskillnaderdeutifrånindelasvärdeområdenaGenerellt skall
så attskallvärdeområde avgränsastomtmark. Ettförföreliggersom

skillnadhänförliga tillväsentligtalltmarknadsvärdet i ärvariationer i
industrifastigheter.hyreshusgäller förvärdefaktoreri de resp.som

enhet-såvärdeområdet börinombeskaffenhetFastighetemas vara
önskemåletställasdock stort an-fårdetta ettmöjligt. Motlig omsom
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Även understiger dettal försäljningar antalet köpinom området. om
ändåsker in-tomtmark,önskade, vilket för obebyggddet normalaär

tillräckligvärdeområdesgränserdelning, jämförelserdär över ger
ledning för värdenivån.bestämmaatt

med utgångspunktMarknadsvärdena första hand bedömasskall i
skill-måstefrån mån köp saknasI denköp obebyggda fastigheter.av

inteortsprisunderlagetDånader i prisnivå påuppskattas sätt.annat
utgångs-medområdesavgränsningennågon ledning skall görasger

erfarenhetsmässigt varierar.punkt från hur marknadsvärdet

Hyreshus

bebyggel-delsVärdefaktorema för hyreshusför tomtmark är typ av
ändamålbebyggelse detdels våningsplan. Medtyp typ avsesse, avav

lokaler. Medellerbebyggelsen på avsedd för, bostädertomtmarken är
inom byggnaden.belägenhetvåningsplan utformning ochtyp av avses

övrigabottenvåning ochTyp våningsplan indelas i klassernaskallav
våningsplan.

hyreshusför mark förDet främst marknadsvärdetpåverkar ärsom
kommunikationer ochläget i förhållande till tätortscentrum,tätort,

markanvänd-till bestämmelseraffärscentra, affärsgator etc.samt om
bostäderlokaler.ning fördelningsåsom byggnadsrätt,typ ex.av

och medlokalkännedomOmrådesavgränsningen övrigt medigörs
kommunernashjälp hjälpmedelolika hjälpmedel. Sådan utgörs avav

inivåskillnader mark-bestämmelsekartor Påtagligadetaljplaner.och
i mark-skillnadernadshyra affärslokaler indikerarför kontors- och
kanfastigheterförsåldavärde. samlas in förHyresuppgifter ut-som

speciellai olika ochnyttjas. Länsbostadnämndemas indelning zoner
inräknasskallmarkkostnaderområden för bestämning vilka somav

områdesindelningen,för statliga bostadslån, också ledning förkan ge
bostadsändamål.dock främst föravseende tomtmark

Industrifastigheter

bebyg-värdefaktomFör tomtmark för industrifastigheter är typ av
avseddbebyggelsenändamålgelse. bebyggelse detMed ärtyp av avses

Videller dylikt.bensinstationför, växthus,såsom industribyggnad,
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be-värdefaktomuppdelninggjordes typtaxering1988 års avaven
bensinstation.ochindustribebyggelsenämligeni två klasser,byggelse

delsmarknadsvärdetpåverkasindustrifastigheterförmark avFör
transportmöj-tillochtillförhållandei tätortscentrumläget tätort, etc

trafikmedelkollektivt etc.,järnväg, hamn,trañkled,såsomligheter
miljörest-byggnadsrätt,storleksåsomplanbestämmelserdels avav

avloppsstandardochsåsomförsörjningtekniskochriktioner vatten-

m.m.
industriändamålförtomtmarkpåprissättning ansesKommunens

såväl vidinformationenvärdefullaregel den om-kunna mestgesom
Förutsättning-värdenivån.bestämningenvidrådesindelningen avsom

industri-ledigtillgånggodifråga harkommunenhärför är atten
beståndetäldredetInombebyggas.omedelbart kanvilken avmark

grundtilllagtsköpeavtalutnyttjasindustrifastigheter kan även som
förutnyttjasoftafastighetsregleringEftersomfastighetsreglering.för

utfartsmöjligheterförbättrade etc.bebyggelse,utökadmöjliggöraatt
markvärdedettatomtmarksarealer kanmarginelladärvidoch avser

Därföri området.tomtmarkförgenomsnittsvärdetöverstiga uppma-
fastighetsreglering-fråntomtmarksvärdendåförsiktighettill vissnas

utnyttjas.ar
ochlokalkännedommedfår i övrigtOmrådesavgränsningen göras

kommun-hjälpmedelhjälpmedel. Sådan utgörshjälp olikamed avav
föranvändasskallBestämrnelsekarta attbestämmelsekartor. av-emas

standardbättrenormalt harvilkadetaljplan,medområdengränsa en
Vidtransportförhållandenförsörjning,teknisk om-vad m.m.avser

kommun-kommunöversikt, karta överrådesavgränsningen kan även
värdefullaöversiktliga planerandraochavloppsnätoch gevatten-ens

upplysningar.

för tomtmarkRiktvärdet3.3

skalltomtrnarkenskall förutsättasriktvärdetbestämning attVid av
avloppochtillgång tillharomedelbart och vattenbebyggas tomtenatt

detskallgällerförutsättningarandraeller Om angestilloch väg.gata
beträffandevidare ävenförutsättsriktvärdekartan. Detpå tomtenatt

inområderhuvudsakibeskaffenhetsådanegenskaperandra är somav
egenskapersådanaegenskaperandra somvärdeområdet. Med avses
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kan bedömas ha betydelse för marknadsvärdet. När det gäller indust-
rimark framhålls därvid den ifråga storleken, omfatt-att t.ex om
ningen hårdgjorda förekomst stängsel, elanslutningav ytor, etc.,av
skall sådan beskaffenhet i huvudsak råder inom värde-vara av som
området.

Riktvärdet för tomtmark för hyreshus och industrier skall anges
antingen i kr kvm tomtareal.eller i krkvm byggrätt. Vilket alter-av
nativen skall användas för värdeområdet hur prisbild-avgörssom av
ningen på marknaden sker. I fråga tomtmark för industriom anses

regel tomtarealen ha de betydelsen för priset.som största
Värde i krkvm byggrätt, används främst för hyreshus, kansom

lika för all byggrätt eller olika för lokaler och bostäder. Dåanges
byggrätten för lokaler särskiljs riktvärdet lika för lokalerallaanges
eller olika för lokaler i bottenvåningen i övriga våningar. Medresp.
byggrätt den föreligger uppföra byggnadrätt påavses attsom en ny

Byggrättentomten. i kvm bruttoarea mark. För bebyggdamäts ovan
skall enligttomter huvudregeln byggrätten bestämmas till storleken av

befintlig byggnad. Om den byggrätt tillåts i gällande detaljplansom
skulle väsentligt högre värde den utnyttjade byggrätten, böränge
byggrätten Ävenbestämmas till storleken den enligt tillåtna.planenav
för obebyggda bestäms byggrätten till storleken den enligttomter av
gällande detaljplan tillåtna byggrätten.

Val riktvärden skall i första hand ske med ledning ortspriserav av
för obebyggda fastigheter. Ortsprismaterialet räknas till värde-om
årets prisnivå. Slutsatser prisutveckling från köpetidpunkten tillom
värdeåret skall i första hand dras köpeskillingsmaterialet förur om- irådet i fråga. Också information, ifråga prisutveck-annan ex. om
lingen för bebyggda hyresfastigheter i området, kan utnyttjas för att
korrigera prisutvecklingen på obebyggd tomtmark. Vid osäkert orts-
prisunderlag användes vid 1988 års fastighetstaxering vissa riks-av
skatteverket angivna omräkningstal för omräkning till 1986 års vär-
deåret prisnivå.

Ortsprismaterialet skall korrigeras för köpesumman be-om avser
byggd tomtmark där byggnaden rivas. 1988Vid års taxeringavses

normal rivningskostnad för hyreshus kunde uppskattas tillattangavs
100-150 krkvm bruttoarea. För industrier normal riv-attangavs
ningskostnad kunde uppskattas till lO-l20 krkbm för enkla byggna-
der och 20-30 krkbm för normala byggnader.
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dettaförkorrigeringskallavloppochtillgång tillSaknas vatten
elleranslutningsavgifterfrån gällandeutgångspunktmed upp-göras
korrigerasmotsvarandeavlopp. På sättför ochskattad kostnad vatten
aktuelluppgifterhjälpsaknas medtill gatavägtillgång av-omavom

tillframkostnad för bygga väguppskattadför gataväg ellergift att
bygg-krkvmuttryckskorrigerade köpesummomaDe somtomten.

tomtareal.krkvmfallförekommandenadsrätt eller i som
markanlägg-olikaförocksåkorrigeringindustrier skallFör göras

markytanhårdgömingförkostnadenframhållsHärvidningar. att av
asfal-förkostnadentaxering1988 årsVid attär post.stor angavsen

150-250mellanvarieratordegrovplaneringochtering inkl. bärlager
i landetbelägenhetbeskaffenhet,krkvm beroende m.m.tomtens

förekomstennormalavärdeområdetförberäkning ska denVid denna
huvudsaki ärområdetsåvidabeaktashårdgjorda markytor exp-av

införindustristängselkostnaden förframhållsVidareloaterat. som
vilket150-200 krlöpmeter,mellanvariera1988 års taxering antogs
10-20kostnadindustritomterordinäraför motsvara avantogs en

krkvm tomtareal.
förledningocksåmarkkostnadsbelopp kanLänsbostadsnämndens ge

låneunderlagethyreshus. Imark tillförriktvärdenabestämmandet av
ord-ställaförmark ochföringår kostnaderbostadslånstatliga attför

kommundelellervarje kommunbebyggelse. Förmarken förning av
länsbostads-fastställsbelopptill fastakostnaderdessabestäms avsom
förekomm-iochför olika hustyperfastställdanänmden. Beloppen är

bedömningVidinom kommunen.delområdenolikaande fall för av
vå-minstmedför husbeloppenhyreshus treförtomtmarksvärdet är

markkostnads-Eftersomutgångspunkt.användbaraningar mest som
läg-direktde intekankostnadersig kommunensbeloppen grundar

med kom-Jämförelsemarkvärdena.för bestämmatill grund attgas
alltid ske.skall därförortsprismaterialetpriser ochmunens

förortspriserkan ocksåhyreshusförgäller markNär det om-
Iriktvärdena.bestämninggrund förtillbyggnadsobjekt läggas av

ochombyggnadförfastigheterofta äldreöverlåtsstörre tätorter
lägenhetyta.i krkvmbedömasMarknadsvärdenivån kanupprustning.

därområdentomtmark iförriktvärdetVid bestämning om-av
dessamarknadsvärdenivån för ut-kanbyggnadsobjektet förekommer

andraOmrimlighetsbedömning.hjälp förtillreferenspunktgöra en
nybebyggdaköpeskillingen förmöjliga ochuppskattningar är om
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eller relativt nybebyggda fastigheter bedömningkänd kanär en av
markvärdet totalvärdet fördelas mellan markgöras ochattgenom
byggnad bakgrund byggnadskostnad och markexploaterings-mot av
kosmad.

Jämförelse med omkringliggande områden andra delar lä-samt av
skall alltid ske. Jämförelser län skall ocksåmed angränsande skenet
prisbildningen bedöms likartad.om som

Efter det riktvärdet för i värdeområdenormaltomt be-att etten
påstämts nämnda skall riktvärdena för varje enskildsätt tomtovan

bestämmas. Det från värdeområdetsmed utgångspunktgörs attgenom
riktvärde omräkningar med hjälp värdefaktorema. För hy-göra av
reshusfastigheter avläses det riktvärde på riktvärdekartan svararsom

värdefaktorema bebyggelse våningsplan. Förochmot typ typav av
industrifastigheter avläses riktvärdet för värdefaktom bebyg-typ av
gelse för normaltomten i antingen förvärdeområdet tomt-som anges
mark för industriändamål vanligaste,eller, vilket det för tomt-var
mark för bensinstationer övrig industri.resp.

Det totala riktvärdet för rikt-erhålls de angivnatomt atten genom
värdena multipliceras med byggrättens alternativt tomtarealens stor-
lek. För varje värderingsenhet skall resultatet avrundas till närmast
lägre belopp i fastställd värdeserie.en

Som framhållits inledningsvis finns det möjlighet vid bestäm-att
ningen marktaxeringsvärdet förhåll-justering för särskildagöraav
anden. Hänsyn kan därmed till sådana egenskaper beak-intetas som

vid riktvärdets bestämmande och påtagligt inverkartats som
marknadsvärdet.

3.4 Förfarandet vid fastighetstaxering

Förfarandet vid fastighetstaxering hyreshus i huvudsak detsam-ärav
i avsnitt 2.3 beskrivits beträffande småhusfastigheter.ma som

Till skillnad från småhus dock för och indu-det inte hyreshus-är
strifastigheter möjligt utgångs-kunna bestämma markvärdet medatt
punkt från konstaterat samband mellan markvärde och fastighetensett
totala värde. Detta tillfreds-har inneburit i fall det saknatsdeatt ett
ställande underlag har markvärdena inte kunnat osä-utan storanges
kerhet. Det har framför kommit centrala de-allt gälla tätortemasatt



SOU 1990: 23 3 265Bilaga

obebyggdeller andra färdigbyggda områden där försäljninglar av
överklagandenmängdmark inte förekommer. För undvikaatt storen

försik-sådanmedavseende marktaxeringsvärdena har bestämtsdessa
mark-understiga 75tighet de i många fall får procentatt avanses

nadsvärdet.
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bestäm-möjligheternaangående attPM

obebyggd tomtmarknadsvärdet avma
marknadsvärdetfrånutgångspunktmed

och kost-fastighetnybebyggdenav

byggnaden.uppfördanaderna att

obe-någraintefinnsNorrmalmNedreområdenvissaInom ex.
vil-uppskattaönskartomträttssammanhangiOmbyggda tomter. man

dettamåste göraha,skulleobebyggd manmarknadsvärde tomtket en
ellerområdenlikartadeinomortspriserkonstateradeutifrånantingen

avkastningenfrånutgåravkastningskalkyl avmed ledning somenav
avkastningskalkyl.hypotetiskk.skick,bebyggtifastigheten en s.

skulle kun-investeringskalkylsådanhurbelysaDenna att enavserpm
skulletomtvärdenvilkaexempel er-några somochgöras att gena

förutsättningar.olikavidfastigheterkommersiellahållas för
förutomkanbyggklara avobebyggda, tomterförPrisbildningen

denberoendehandi första avförutsättasefterfrågantillgång och vara
kostnadernaochskicki bebyggtkanfastigheternaavkastning gesom

avkastningfåkanhärtill ägarenSkälet ärfastigheterna. attbebyggaatt
därförden. Det ärbebyggaendastobebyggda attsin tomt genomav

obe-förvärdetberäkningutforma ennaturligtockså avatt enmest
mellanskillnadenberäknasprincipivärdetså sombyggd atttomt

bebyggaförkostnadenoch attskicknybebyggtifastighetenvärdet av
hellervärderingsmetodsådankanteoretisktRentfastigheten. en

mellanskillnadenvärdet nu-bestämmerdeneftersomangripas, som
framtidasannolikvidutbetalningar an-ochframtida in-värdet enav

börfåtaligaellersaknas ärfastigheternybyggdavändning. Om köp av
vidutnyttjaskunnabyggnaderäldremedfastigheterförprisnivån

kanDäremotfastighet.nybyggd envärdetbestämningen enavav
bestämsobebyggd somtomtvärdetvärdebestämning där enav

ochbyggnadäldremedfastighet envärdetmellanskillnaden enenav
ålderbyggnadenstillmed hänsynreduceratsbyggnadskostnad som

intedenhärtill ärSkäletologisk. attmodemitetoch sägas vara
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anknyter till något investerings-reellt förvaltningsaltemativ. I en
kalkyl för obebyggd förekommer inte byggnadskostnadtomten en av
det sistnämnda slaget.

För i detalj kunna diskutera konstruktionen investe-att mera av en
ringskalkyl för och storleken de i kalkylen ingående vär-tomten av
defaktorema vissaredovisas först vilket innehåll tillagt itennersom
denna pm.

Precisering vissa använda termer.av

Byggklar tomt
Tomt för vilken finnsbygglov kan påräknas omgående detaljplan
och för vilken Vidareerforderliga och gatuarbeten utförda.ärva-
förutsätts ellerextraordinära grundläggningsarbeten utfördaäratt att
sådana inte behövliga. Husprojekteringen inte påbörjad.är är

Byggnadskostnad B
Den kostnad vid totalentreprenadbyggherre har erläggaattsom en en
avseende byggklar hela erläggs förstkostnaden närtomt, om
byggnaden färdig.är

Projektering beaktaringår Kostnadenbyggnaden entreprenaden.av
under byggtiden vinst och risk.räntor entreprenörenssamt

Byggnadstid
Normal tidsåtgång från byggklar inköps fördet att utantomtatt en
onödigt tidsutdräkt till avslu-bebyggas och dess byggnadsarbetena är
tade.

Markvärde M
Marknadsvärde byggklar tomt.av
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Totalvärde T
hyresavkastning,medfastighetMarknadsvärde nybyggd somenav

ochstorlekstandard,byggnadens läge,normal med hänsynkan anses
i övrigt.utformning

HNettohyra
fastighets-underhåll ochför drift,kostnaderMarknadshyra minus

skatt.

Direktavkastningsprocent D
multi-marknadsvärde,ochFörhållandet fastighets nettohyramellan

med 100.plicerat

rMbyggnadstidenför underRäntekostnad marken
byggnads-undermarkenförräntekostnad byggherren harDen som

tiden.

Initialförluster I
fylltsdenviss tid innanfärdig detdet byggnad kanFrån är taatt en

därför be-kani bruk. Mantagitsmed hyresgäster eller på sättannat
synnerhetinitialskedet, iinkomstbonfall iräkna med vissthöva om

Även kandriftskostnaderonormalalokalöverskott föreligger. vissaett
förekomma.

Projektvinst byggherrevinst V
Förförlust.medbyggnadsprojektet gårByggherren risken helaatttar

vinst.sig vissbör han kunna tillgodoräknadetta en

Bruksarea BRA
hyresbä-deni krkvm BRA. Bruksarea,bestämt utgörHyran som

10 52.definieras enligt SS 05rande arean,
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Bruttoarea BTA
Markvärde i krkvm BTA, då det ställs i relation till storlekenanges

Äventillåten byggrätt. byggnadskostnad ofta krkvmi BTA.av anges
Bmttoarea definieras enligt SS 05 10 52.

Utnyttjandetal
Relationen mellan BRA och BTA. För kommersiellamoderna
byggnader brukar utnyttjandetalet omkring 0.90.vara

Grundläggande ekonomiskt samband.

Mellan de redovisade värdena och kostnaderna gäller följande sam-
band.

TM+rM+B+l+V 1

Möjligheterna bestämma M beroende övriga faktorer kanatt är av om
uppskattas med någorlunda säkerhet.

Bestämning värdefaktorerna.av

Allmänt.

Vid uppskattning det värde bebyggd fastighet skulle haen av som en
den obebyggd kan det ligga till hands ledninghämtanäraom var att

från vad känt den uppförda byggnaden, i synnerhetärsom om om
den relevantär Detta gäller byggnadskostnad, nettohyror,ny. ex
utnyttjandetal och driftkostnader. Om detta bör ske emellertid be-är
roende byggrättens utfonnning, tomträttskontraktets förskrif-av om

eller belägenhet förutsättningaroch i övrigt skiljer sigter tomtens
Ärväsentligt från vad normalt för likartade i området.är tomtersom

inte detta fallet, bör hänsyn inte till vad känt denstörre ärtas som om
redan uppförda byggnaden andra likartade prin-byggnader. Iän om
cip bör utgångspunkten vid värdefaktoremas bestämning hurvara

vid den aktuella värdetidpunktenägaretror att tomtenman en av op-
timalt skulle utnyttja med hänsyn till de begränsningartomten som
finns i detaljplan och tomträttskontrakt.ex.
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bestämmaskunnatordeT,fastighetnybyggdförMarknadsvärdet
fas-bebyggdaförmarknadspriserkonstaterandeanalysutifrån aven

delsanvändsvanligen är attvärderingsmetoder upp-Detigheter. som
delsdirektavkastningskravoch attnettohyrormarknadsmässigaskatta

BRAkrkvmiuttrycktmarknadsvärdet,förerfarenhetstalfrånutgå
ålder.standard ocholika läge,vid

2000nettohyraochdirektavkastningskravVid 4 % anExempel: en
000 krkvm45ellerBRAkrkvm00050värdetBRA blirkrkvm

blirBRA vär-krkvm2500nettohyra% ochvid 3,75BTA och aven
BTA.krkvm00060ellerBRA67 000 krkvmdet

ledningmedbl.skekunnabörnettohyran avBestämningen a.av
iochtomträttsbyggnadenimöjligtsigvisatdethyra ta utden attsom

Direktavkast-användningssätt.medbyggnaderlikabelägna samma
områdeinomlikartad störrerelativt ettförutsättasningen kan vara
köpfrånhämtasledning kanvarförbebyggelse,likartad avmed

i området.fastigheterlikartade
kunnabyggnadstiden börunderrM,markvärdetpå upp-Räntan

normalt kantomtmarkeneftersomår va-relativt låg ansesskattas per
längd tordeByggnadstidens3 %.uppskattningsvisrealvärdesäker,ra

byggnadernastorlekvid den3 årmellan 2 och somvanligen ligga av
såle-kanmarkvärdetpåNorrmalm. RäntanNedreinomförekommer

10 %.5storleksordningtilltotalt uppskattasdes -
led-meduppskattakunnastorlek börB,Byggnadskostnademas

Ibyggnadsentreprenörema.hosfinnserfarenheterdening somav
doku-omfattandefinnsbostadsproduktionenbeträffandesynnerhet

utveckling.byggnadskostnademasmentation om
årshalvtöverstigaundantagsvisendast ettIInitialförluster synes

fastigheten.förnettohyranbortfall av
detden ärVbyggherrevinsten äreller postProjektvinsten som

mellanvarierafår förutsättasdeneftersomnågotsvårast att veta om,
bygg-bestämmaEtttill sättfrån tidockså attocholika projekt annan.

belopp,på investeratprocenttaldenherrevinsten ettär att somange
byggherre-Dåbyggnadskostnaden.ochmarkvärdetdvs. summan av
centralt be-inomnärvarandefördentordedettavinsten sättanges

Stockholm kunnaifastigheterutnyttjandekommersielltochlägna
vinsten ärbestämma20 %. Ett sätt10 ochligga mellan attannatantas

fastig-nybyggdvärdetmellanskillnadenandelhur avstoratt avange
förbetalaberedddenbebygga är att enoch kostnadenhet att mansom
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obebyggd Denna andel kan vid tidigare angivna fârutsättningartomt.
uppskattas till storleksordningen 75 %.

Två omständigheter skulle kunna angivnadegör väntaatt attman
vinstdelama kommer sjunka. värdetDen bebyggdaäratt attena av
fastigheter inom de aktuella områdena under ökat snabbtsenare
beroende stigande nettohyror och successivt sjunkande direkt-ettav
avkastningskrav och markvärdena knappast kan hunnithaatt antas

sig till de förutsättningarna. Den andra tillgångenäranpassa ärat:nya
obebyggda mycket begränsad och därmed konkurrensenärtomter att

återseende blir allt för projekt-Utrymmetstörre.tomter en ren
vinst för byggherren den vinst för byggaren ligger i kost-utöver som
naden för totalentreprenad kan därför komma frånantas atten pressas
markägarsidan.

Om värdet byggklar skall bestämmas enligt formeln 1tomtav en
blir säkert i första hand bestämma vad kanstötestenen att ansessom

skälig projektvinst. Detta i och för sig inte egendomligt,ärvara en
eftersom det denna värdefaktor vinstfördelningen skerär genom som
mellan markens tomträttsuppplåtaren och byggnadensägare ägare
tomträttshavaren. Om vill förenkla metodens tillämpning, kanman

således vid lagstiftningen uttala vad projektvinstskäligärman som en
vid de förutsättningar normalt föreligger i medsamband tomt-som
rättsupplåtelser.

Värdetidpunkter.

Värdefaktorema rM, B, och I skall bestämmas så för-;ieatt avser
hållandena vid den tidpunkt då byggnadsarbetena dvs.klara, vidär
byggnadstidens slut. rM således det sammanlagda belopputgör som

påräntan markvärdet uppgår till vid byggnadstidens slut. B bestäms
nedlagda kostnader under byggnadstiden uppräknadesom summan av

med till byggnadstidens slut. I bestämsränta det till byggnadsti-som
dens slut diskonterade värdet de initialkostnader, uppkommerav som
efter byggnadstidens slut.

Värdefaktom M däremot formeln förhål-uppbyggdäravser som
Ävenlandena vid byggnadstidens början. i principV torde bestämmas

vid byggnadstidens början i till värdefak-relation andramen anges
torer.
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fastighe-nybyggdamarknadsvärdendagensfrånutgår avOm man
beräknadeformelnenligtdetbyggnadskostnaderoch dagens avserter

önskarDåbörjan.byggnadsperiodensvid manvärdetmarkvärdet
defrånutgåförsökaiställetskallidagmarkvärdetuppskatta man

byggnadskosmaderoch de somfastighetnybyggdmarknadsvärden
återspeglarFormelnår.ellertvågällande treförväntaskan omvara

får för-markpresumtiv köpareinvesteringskalkyl avdå den som en
föri dag kanhanpris envilketbedöma geför somgörautsättas att
lättaresigiblanddockdetkanpraktiken teIbyggklarobebyggd tomt.
mark-detberäknamarknadsvärdedagenssökerävenatt om man -- dettaräknadärefterochår sedannågra uppgälldenadsvärde som

tomtmark.obebyggdpåvärdestegringuppskattadtillmed hänsyn en

1aBeräkningsexempel

lbyggrättmarkvärde omvilketbelysaExemplet som enattavser
valtsharDessaförutsättningar.följandevidskulleBTAkvm generera

Stockholm.itullamainomlägei brakontorsanvändningmotsvara en

BRA000 krkvm2Nettohyra
4 %Direktavkastningskrav

BRA0.9 kvmBTAkvm1 mot0.9, dvs.Utnyttjandetal svarar

tilluppskattasdåkannybyggdVärdet tomtenav

0.92 000 x
BTA.krkvm45 000T ------------------- --

0.04

BTA00 krkvm15Byggnadskostnad B
%7.5rMbyggnadstidenundermarknadsvärdet avRänta

Mmarkvärdet
lårsnettohyrahalvIbyggnadstidenefterInitialförluster en

900krkvm BTABRA000 krkvm
markvärdetochBbyggnadskostnaden15 %Projektvinst V av

M

blir:1enligt formelnMarkvärdet beräknat



274 Bilaga 4 SOU 1990: 23

4500M+0.075M+15000+900+0.1515000+M

26 850 1.225 M

M 22 000 krkvm BTA

Beräkningsexempel l b.

Exemplet belysa vilket markvärde byggrättatt 1avser som en om
kvm BTA skulle vid följande fömtsättningar. Dessa har valtsgenerera
för kontorsanvändning i bra lägemotsvara inom tullarna i Stock-en
holm.

Förutsättningama desammaär i exempel 1 med undantagsom attav
projektvinsten uppskattas på sätt.annat

Nettohyra 2 000 krkvm BRA
Direktavkastningskrav 4 %
Utnyttjandetal 0.9, dvs. 1 kvm BTA 0.9 BRAmotsvarar

Värdet nybyggd kan då uppskattas tillav tomten

2 000 0.9x
T 45 000 krkvm BTA------------- --

0.04

Byggnadskostnad B 15 000 krkvm BTA
Ränta på markvärdet under byggnadstiden rM 7.5 av

markvärdet M
Initialförluster efter byggnadstiden I halv årsnettohyraen

1 000 krkvm BRA 900 krkvm BTA
Projektvinst V

25 % skillnaden mellan värdet nybyggd T ochtomtav
byggnadskostnaden B

Markvärdet beräknat enligt formeln 1 blir:
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1500045000M+0.075M+15000+900+2545000-

M1.075600:21

BTA000 krkvm20M

2Beräkningsexempel a
1byggrätt ommarkvärdevilketbelysa enExemplet somattavser
valtsharDessaförutsättningar.följandevidskulleBTAkvm generera

itullarnainomlägeikontorsanvändning gottextremtför motsvara en
Stockhohn.

BRA000 krkvm3Nettohyra
4.00 %Direktavkastningskrav

BRAkvm0.9BTA motkvmdvs. 10.9,Utnyttjandetal svarar

tilluppskattasdåkannybyggdVärdet tomtav en

0.90003 x
BTA.krkvm50067T ------------------

0.04

BTAkrkvm00015Byggnadskostnad
%7.5rMbyggnadstiden avundermarkvärdetpåRänta

markvärdet M
nettoårshyrahalvIbyggnadstidenefterInitialförluster en

BTAkrkvm1350BRAkrkvml 500
markvärdetochBbyggnadskostnaden%V 15Projektvinst

M

blir:formeln 1enligtberäknatMarkvärdet

M000O.15l5 ++1350000+15M0.075M +50067 +

M1.22590048

BTA.krkvm00040M z
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Beräkningsexempel 2b

Exemplet belysa vilket markvärde byggrätt 1attavser som en om
kvm BTA skulle vid följande förutsättningar. Dessa har valtsgenerera
för kontorsanvändning läge inom tullamamotsvara iextremt gotten
Stockholm.

Förutsätmingama desamma i exempel 3 medär undantag attsom av
projektvinsten uppskattats sätt.annat

Nettohyra 3 000 krkvm BRA
Direktavkastningskrav 4,00 %
Utnyttjandetal 0.9, dvs 1 kvm BTA 0.9 kvm BRAmotsvarar

Värdet nybyggd kan då uppskattas tilltomtav en

3 000 0.9x
T 67 500 krkvm BTA.--------------- --

0.04

Byggnadskostnad 00015 krkvm BTA
Ränta på markvärdet under byggnadstiden rM 7.5 % mark-av

värdet M
Initialförluster efter byggnadstiden I hal nettoårshyraen

1 500 krkvm BRA 3501 krkvm BTA
Projektvinst V

25 % skillnaden mellan värdet nybyggd T ochtomtav
byggnadskostnaden B

Markvärdet beräknat enligt formeln 1 blir:

67 500 M 0.075 000M +15 l 350 O.2567 500+ + -15 000

38 025 1.075 M

M 35 000 krkvm BTA.z
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tillförlitlighet.Investeringskalkylen

användamöjligheternapraktiskade atttidigareframhållits ärSom
marknadsvär-bestämmaförberäkningsmetodikenredovisade attden

värdesäkertpå hurberoendegradi högbyggklara avdet tomterav
be-den kanbebyggaförkostnadenrespektivenybyggd atttomten

värdetOmbelopp.dessamellanförhållandet avex.stämmas samt
produktionskostnadenöverstigerendastTfastighetnybyggd

osäkernormaltberäkningsmetodenblirá 20 %B+I+V+rM med 10
öka be-användbarhetenalls. Däremotnågon ledningför synesatt ge

rimligtdeteftersom anta40 %, är att30 áskillnadvidtydligt aven
marknads-islår igenombyggnadskostnademavariationer istörreatt

fastigheter.för nybyggdavärdena
gällerkontorsanvändninghuvudsaklig attmedmed omFör tomter

i dagplanerasbyggnaderbyggnadskostnaden för somantar attman
rekom-metoden intesåBTAkrkvm att15 000 ärunderstigerinte

byggnad kanfärdig stor-inte värdet antasmendera, vara avavom
BTA.000 krkvmleksordningen 30

intemetodenmed hyresrättupplåts ärbostadsfastigheterFör som
nybebyggdaprisbildningenmedsammanhängerlämplig. detta att

bestämmandeförreglernatillmed hänsynoklarfastigheter avär
ochlånstatliga attmöjligheter sägabrukshyra och att uppstatens
statligaförtill kravenformellttomtmarkpåprisbildningen anpassa
föranvända vär-möjligprincipimetodenbostadslån. Däremot attär

Ibostadsrätt.upplåtas medfårbyggnadendärdering tomter en nyav
utbytasfastighetennybyggda motdenskall värdetfall sum-detta av

iupplåtaskanbostadsrätterför demarknadsvärdena ensomman av
byggnad.ny

byggnadskostnadantagandengjordavisarExemplen omatt om
00050värdesårimliga,kanprojektvinst ett avsvararansesm. m.
idagvärdeår2 á 3fastighetnybyggd mot ettBRA förkrkvm omen

65 000värdeEttbyggklarförBTA000 krkvm20 tomt. av -cza
3 år2 áfastighet motnybyggdBRA för000 krkvm svarar70 omen

BTA000 krkvm4000035idagbyggklarvärde tomt avett en -
idag.

jämförbarainomochområdeaktuelltinomortspriser saknasOm
förmarknadsvärdetskall tomt-avgäldsunderlagetområden och vara

beräkningsme-redovisadedenskick tordei obebyggträttsfastigheten
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toden den bästa möjliga för kommersiella fastigheter, där värde-vara
nybyggd fastighet överstiger kostnaden för bygga med 30 ána av att

40 %.
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